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УПРАВЛІННЯ ЗЕМЕЛЬНИМИ  
РЕСУРСАМИ ТА ЗЕМЛЕУСТРІЙ 

 
УДК 332.2 

ІНСТИТУТИ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО  
ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ, ПРОБЛЕМИ  

ФУНКЦІОНУВАННЯ ТА ШЛЯХИ ЇХ ВИРІШЕННЯ 

Дорош Й.М., доктор економічних наук, професор 
директор ДП «Київський інститут землеустрою» 

Проаналізовано ключові аспекти функціонування інститутів сільськогосподарсь‐
кого землекористування, виявлено недоречності у правовому та інституціональ‐

ному забезпеченні їх розвитку та запропоновано шляхи їх вирішення. 
Ключові слова: інститут, інституціональне забезпечення, інституціональний 
підхід, правове регулювання, особисте селянське господарство, фермерське 

господарство, сільськогосподарські підприємства. 
 

 

Постановка проблеми 

З переходом України до ринкової 
економіки виникла необхідність в 
розбудові правової системи регулю-
вання аграрних відносин та забезпе-
чення проведення земельної реформи. 
Законодавче забезпечення потребува-
ло змін, оскільки не відповідало рів-
ню відносин, що склалися. Зміна со-
ціально-економічного устрою в країні 
вимагає створення відповідної систе-
ми інституційних основ, без якої не-
можливо забезпечити економічне 
зростання. Із-за цього відбулося руй-
нування багатьох ланок суспільного 
відтворення та неефективного вико-
ристання матеріальних, фінансових і 
людських ресурсів.  

На сьогоднішній день в Україні у 
зв’язку з євроінтеграційними проце-
сами відбувається процес становлен-
ня нових організаційних структур, що 
загалом відповідає загальносвітовим 
тенденціям розвитку ринкової систе-
ми землекористування. Поглиблення 
ринкових перетворень у реформуван-
ні земельних відносин обумовлює 
потребу подальшого проведення ін-
ституціональних змін у гармонізації 
економічних, екологічних та соціаль-
но-цільових орієнтирів, а також алго-
ритмізації цього процесу на основі 
урегулювання системи еколого-
економічних імперативів. Відповідні 
інституціональні зміни мають стати 
безперервним процесом кількісних, 
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якісних і сутнісних змін всіх інститу-
тів земельних відносин. 

Вказане потребує створення дос-
коналого та сучасного інституціона-
льного каркасу національного госпо-
дарського комплексу, який здатний 
забезпечити економічну безпеку та 
господарську самодостатність країни 
і не допустити стратегічних помилок 
у реалізації пріоритетів інтернаціона-
лізації економічних відносин в окре-
мих ланках суспільного відтворення. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

У науковій літературі питаннями 
інституціональних перетворень у 
економічній сфері суспільних відно-
син присвячено праці таких науковців 
як В. Геєць, О. Алімов, В. Кредісов, 
В. Новицький, І. Бистряков, М. Хве-
сик, А. Третяк. Разом з цим окремого 
дослідження потребує проблематика 
створення та функціонування інсти-
тутів сільськогосподарського земле-
користування на прикладі фермерсь-
кого, особистого селянського госпо-
дарства а також товарного сільсько-
господарського підпримства. 

Мета статті. Проведення оцін-
ки ефективності діяльності окремих 
інститутів використання земель сіль-
ськогосподарського призначення та 
обґрунтування необхідності їх рефо-
рмування. 

Виклад основного матеріалу 

Відправним пунктом у формуван-
ні категоріального апарату є категорія 
інституту, що являє собою формоут-
ворюючу одиницю економічного 
базису суспільства та його надбудови. 
Він є також виразником системи від-
носин, що притаманна пануючій соці-
ально-економічній формації і яка 

забезпечує ефективність відтворюва-
льних пропорцій.  

Формулюючи загальні принципи 
сучасної теорії інститутів і інституці-
ональних змін, Д. Норт зазначав: «Ін-
ститути — це «правила гри» у суспі-
льстві, або, виражаючись формальні-
ше, створені людиною обмежувальні 
рамки, які організовують взаємини 
між людьми. Отже, вони задають 
структуру спонукальних мотивів 
людської взаємодії — будь то в полі-
тиці, соціальній сфері або економіці». 

Інститути є результатом процесів, 
які відбувалися в минулому, присто-
сованими до обставин минулого, а 
відтак і чинником інерції суспільства. 
Встановлені обмежувальні рамки є, з 
одного боку, стабілізуючим чинни-
ком, а з іншого — можуть вносити в 
економічні процеси елементи надмір-
ного консерватизму і стримувати 
економічний розвиток. Інституціона-
льна система може змінюватися в часі 
за допомогою досягнення формаль-
них або неформальних компромісів 
між різними групами інтересів у сус-
пільстві. Контроль за формуванням 
правил є вирішальним чинником 
інституціональних змін .  

Сформовані в теперішній час ін-
ститути не забезпечують справедли-
вих «правил гри» між основними 
суб’єктами земельних відносин та 
структурною розбалансованістю гос-
подарського комплексу. 

 Тому, задля успішного функціо-
нування та розвитку аграрної сфери 
економіки в першу чергу необхідно 
створити, закріпити та запровадити 
соціальні норми, правила, що нада-
дуть можливість сформувати ефекти-
вні механізми господарювання, при-
вести їх в систему, здатну діяти у 
напрямі задоволення суспільної пот-
реби: розвитку сіл, подолання про-
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блеми безробіття в сільській місцево-
сті, ефективного використання земель 
сільськогосподарського призначення. 

Досягнути покращення в аграрній 
політиці, підвищення рівня життя 
людей у сільській місцевості можливо 
за умови реформування законодавст-
ва та дотримання культури господа-
рювання на землях сільськогосподар-
ського призначення. Такі регулятивні 
дії мають здійснюватися з урахуван-
ням кращого досвіду розвинутих 
країн, зокрема в частині встановлення 
відповідних обмежень монополізації 
землі, визначення максимального 
розміру земельної ділянки, що може 
перебувати у власності, користуванні 
однієї особи та дотримання культури 
сімейного господарювання на землі 
тощо. 

Отже, стан правового регулюван-
ня земельних відносин взаємопов'яза-
ний з економічним розвитком в краї-
ні, відображає його закономірності та 
недоліки, які мають місце у процесі 
економічного та політичного розвит-
ку. 

Для розвитку ефективних органі-
заційних структур важливим є фор-
мування та реформування відповідно-
го інституціонального середовища. В 
країні відбувається процес станов-
лення організаційних структур сіль-
ськогосподарських землекористувань, 
а саме: фермерських, особистих се-
лянських господарств та товарних 
сільськогосподарських підприємств. 

Фермерське, особисте селянське 
господарство та товарне сільськогос-
подарське підприємство можна також 
розглядати як правові інститути, 
складовими яких є система правових 
норм, які регулюють відносно відо-
кремлені групи однорідних суспіль-
них земельних відносин.  

Фрагментарність, безсистемність 
земельних перетворень виявляється у 
хаотичній зміні одного законодавчого 
документу іншим. Тому назріла пот-
реба в удосконаленні правових норм 
регулювання земельних відносин на 
якісно вищий рівень. 

Запровадження фінансово-
кредитної підтримки держави є важ-
ливим чинником для розвитку еконо-
міки села та впровадження конкурен-
тоспроможної політики по відношен-
ню до середніх і малих сільськогос-
подарських підприємств. Така підт-
римка полягає в наданні довгостроко-
вих цільових кредитів, субсидій, вве-
дення сприятливого податкового 
режиму. Але в цьому випадку ми 
стикаємося з проблемою раціональ-
ного визначення суб’єктів надання 
такої допомоги та сферу її запрова-
дження.  

Так, наприклад, вкрай важливою 
проблемою є функціонування інсти-
туту особистого селянського госпо-
дарства. Держава не заохочує землев-
ласників та землекористувачів ефек-
тивніше обробляти землю та вирощу-
вати сільськогосподарську продук-
цію, але й не сприяє удосконаленню 
законодавства в цьому напрямку. 
Отже, неврегульованість правовідно-
син та несформованість інституту 
особистого селянського господарства 
веде до латентності правовідносин 
щодо володіння та користування зем-
лею селянами. 

Закон України «Про особисте се-
лянське господарство» передбачає, 
що члени особистих селянських гос-
подарств є особами, які забезпечують 
себе роботою самостійно і відповідно 
до закону України «Про зайнятість 
населення» належать до зайнятого 
населення за умови, що робота в цьо-
му господарстві для них є основною. 
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Однак такі обмеження вважаємо не 
цілком законними та такими, що об-
межують права селян та позбавляють 
соціального захисту, гарантованого 
державою. У зв'язку з тим, що Закон 
України «Про особисте селянське 
господарство» відносить членів осо-
бистих селянських господарств до 
категорії самозайнятих осіб та перед-
бачає порядок ведення реєстрації 
особистих селянських господарств, 
члени особистих селянських госпо-
дарств позбавлені права набути ста-
тус безробітного та реалізувати право 
на соціальний захист від безробіття з 
незалежних від них обставин, право 
на забезпечення їх у разі повної, част-
кової або тимчасової втрати працез-
датності. 

Законодавством не враховано, що 
дохід особистого селянського госпо-
дарства носить сезонний характер 
роботи та залежить від кліматичних 
та інших умов, а тому не гарантує 
стабільного та мінімального рівня 
заробітку членів такого господарства. 
Тобто сам факт зайнятості не може 
визнаватись достатнім критерієм для 
отримання громадянином матеріаль-
ної допомоги по безробіттю. При 
цьому особисті селянські господарст-
ва визначають обсяги надлишків сіль-
ськогосподарської продукції, яку 
вони бажають реалізувати, на власний 
розсуд. Через це неможливо чітко 
встановити рівень прибутку, що ство-
рює перепони у запровадженні меха-
нізмів захисту членів особистих се-
лянських господарств. 

Ще одним проблемним питанням 
ведення особистого селянського гос-
подарства є розмір оброблюваних 
ним земель. Стаття 121 Земельного 
кодексу України встановлює макси-
мальний розмір земельної ділянки, 
що безоплатно набувається у влас-

ність в порядку безоплатної привати-
зації земельної ділянки площею 2,0 
га. Проте законодавством України не 
передбачено мінімальний розмір зе-
мельної ділянки для ведення такого 
господарства. Він визначається упов-
новаженим органом державної влади 
та місцевого самоврядування на влас-
ний розсуд незалежно від потреб 
особистого селянського господарства.  

Окрім того законодавство не забо-
роняє збільшувати площу земель для 
ведення особистого селянського гос-
подарства шляхом отримання земель-
ної ділянки в оренду, спадщину, виді-
лення в натурі (на місцевості) земель-
ної частки паю. П. 165.1.24. ст. 165 
Податкового кодексу передбачено, 
що доходи, отримані від продажу 
власної сільськогосподарської проду-
кції, яка вирощена, відгодована, вило-
влена, зібрана, виготовлена, виробле-
на, оброблена та/або перероблена 
безпосередньо фізичною особою на 
земельних ділянках, наданих їй у 
розмірах, встановлених Земельним 
кодексом України для ведення особи-
стого селянського господарства 
та/або земельні частки (паї), виділені 
в натурі (на місцевості), сукупний 
розмір яких не перевищує 2,0 га. При 
цьому розмір земельних ділянок, 
зазначених в абзаці другому цього 
підпункту, а також розмір виділених в 
натурі (на місцевості) земельних час-
ток (паїв), які не використовуються 
(здаються в оренду, обслуговуються), 
не враховуються. Абзац 4 П. 165.1.24. 
ст. 165 Податкового кодексу вказує, 
що якщо розмір земельних ділянок в 
тому числі для ведення особистого 
селянського господарства перевищує 
2,0 га, дохід від продажу сільськогос-
подарської продукції підлягає опода-
ткуванню на загальних підставах. 
Одночасно, особисте селянське гос-
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подарство не веде фінансової звітнос-
ті, а порахунки доходів, отриманих 
господарством від продажу продукції 
здійснюється його членами (фізични-
ми особами), які не зобов’язані пода-
вати податкову декларацію.  

Отже, недосконале чинне законо-
давство України щодо врегулювання 
правовідносин зайнятості членів осо-
бистих селянських господарств шту-
чно стримує становлення та економі-
чне зростання особистих селянських 
господарств. Крім цього, діюче зако-
нодавство щодо регулювання діяль-
ності особистого селянського госпо-
дарства не дозволяє державним орга-
нам вдало вирішувати проблеми се-
лянства із-за браку чіткості законода-
вчих норм, які можна трактувати по-
різному. 

Чимало проблем має інститут фе-
рмерського господарства. Фермерське 
господарство є формою підприємни-
цької діяльності громадян із створен-
ням юридичної особи, які виявили 
бажання виробляти товарну сільсько-
господарську продукцію, займатися її 
переробкою та реалізацією з метою 
отримання прибутку на земельних 
ділянках, наданих їм для ведення 
фермерського господарства. Законо-
давством передбачено, що фермерсь-
ке господарство підлягає державній 
реєстрації після отримання земельної 
ділянки у власність або користування. 
Проте законодавство не обмежує 
розмір земель, які обробляються та 
належать фермерським господарст-
вам.  

Це заважає отримати чітку різни-
цю між фермерськими господарства-
ми та сільськогосподарськими підп-
риємствами (в тому числі агрохолди-
нгами), тому що критерієм такого 
розмежування може слугувати площа 
оброблюваних ними земель, ведення 

сімейного фермерського господарства 
без залучення найманої робочої сили 
або залучення її в обмеженій  
кількості.  

У зв’язку з проведенням аграрної 
реформи в Україні утворилися великі 
масиви земель, які перебувають в 
користуванні юридичних осіб.  

Відповідно до Господарського ко-
дексу та закону України «Про холди-
нгові компанії в Україні» холдинго-
вою компанією є акціонерне товарис-
тво, яке володіє, користується та роз-
поряджається холдинговими корпо-
ративними пакетами акцій (часток, 
паїв) двох або більше корпоративних 
підприємств. Законодавством України 
врегульовані загальні положення 
функціонування холдингових компа-
ній, а також особливості їх утворення, 
діяльності та ліквідації. Разом з цим, 
законодавством не внормовано особ-
ливості діяльності агрохолдингів, що 
здійснюють сільськогосподарське 
товаровиробництво на значних пло-
щах земель сільськогосподарського 
призначення. 

Відсутність інституціональної 
сформованості та належного норма-
тивно-правового забезпечення приз-
водить до того, що більшість бюдже-
тних дотацій на підтримку заходів в 
агропромисловому комплексі отри-
мують провідні агрохолдинги країни.  

Проблемним є питання пов’язане з 
реєстрацією агрохолдингів та взяття 
їх на облік в контролюючих органах 
як юридичних осіб. Враховуючи те, 
що сплата податків цих підприємств 
здійснюється за місцем їх реєстрації 
(зазвичай, вони реєструються у міс-
тах), то вони й не сплачують податки 
і збори у сільські ради в яких прова-
дять сільськогосподарську діяльність. 
Отже, місцеві бюджети не доотриму-
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ють надходження коштів для розвит-
ку сільських територій.  

 Конституція України декларує, що 
земля є основним національним багат-
ством, що перебуває під особливою 
охороною держави, а до основних 
принципів земельного законодавства 
відноситься забезпечення раціональ-
ного використання та охорона земель, 
поєднання особливостей використання 
землі як територіального базису, при-
родного ресурсу і основного засобу 
виробництва, забезпечення раціональ-
ного використання та охорони земель, 
пріоритету вимог екологічної безпеки. 
Недостатнє законодавче врегулювання 
діяльності аргохолдингів призводить 
до деградації та зниження родючості 
ґрунтів через ведення монокультурно-
го виробництва. Задля забезпечення 
раціонального використання земель та 
належної їх охорони необхідне запро-
вадження землевпорядних, економіч-
них та екологічних нормативів та рег-
ламентів землекористування агрохол-
дингами та встановлення мінімальних 
та максимальних розмірів площ зе-
мель, які будуть використовуватися 
ними.  

Формування на законодавчому рі-
вні критеріїв, які б забезпечили чітке 
розмежування фермерських госпо-
дарств від сільськогосподарських 
підприємств, механізмів державної 
підтримки та ефективного кредиту-
вання середнього бізнесу могли б 
посприяти, з однієї сторони, напов-
ненню місцевих бюджетів та розвит-
ку сільських територій, з іншої – кон-
курентному розвитку середнього і 
малого виробника сільськогосподар-
ської продукції, запровадженню ме-
ханізмів моніторингу земель, функці-
онуванню еколого-безпечного сільсь-
когосподарського землекористування. 

У разі запровадження інститутів 
фермерських господарств та сільсько-
господарських підприємств в Україні, 
необхідно встановити такі форми 
кредитування та оподаткування, які б 
сприяли розвитку аграрного бізнесу 
та сільських територій. 

На сьогоднішній день Податковим 
кодексом передбачена можливість 
застосування до виробників сільсько-
господарської продукції, у яких част-
ка сільськогосподарського товарови-
робництва за попередній податковий 
(звітний) рік дорівнює або перевищує 
75 відсотків пільговий режим оподат-
кування – сплачувати фіксований 
сільськогосподарський податок. При 
цьому, платники фіксованого сільсь-
когосподарського податку не є плат-
никами податку на прибуток підпри-
ємств, земельного податку (крім зе-
мельного податку за земельні ділян-
ки, що не використовуються для ве-
дення сільськогосподарського това-
ровиробництва), збору за спеціальне 
використання води, збору за прова-
дження деяких видів підприємницької 
діяльності (у частині провадження 
торговельної діяльності). 

Отже, системне запровадження 
нормативів та регламентів у діяльнос-
ті фермерських господарств законо-
давством України сприятиме ство-
ренню нових господарств і забезпе-
чить їх конкурентоспроможність. 

Функціонування інституту веден-
ня товарного сільськогосподарського 
виробництва також потребує удоско-
налення правових норм у зв’язку з 
розпаюванням земель сільськогоспо-
дарського призначення та проведення 
процедури їх приватизації (відбулося 
подрібнення цих земель), які перебу-
вають у власності багатьох осіб. Вве-
дення мораторію на відчуження таких 
земель фактично забороняє вільно 
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розпоряджатися землями сільського-
сподарського призначення, що підля-
гають парцеляції. Вказане перешко-
джає їх оптимальному використанню 
та призводить до погіршення стану 
цих земель.  

Єдиним передбаченим законодав-
ством способом є об’єднання таких 
земель та здача в оренду сільськогос-
подарським товаровиробникам. В 
цьому випадку селяни, власники зе-
мельних ділянок (паїв), залишаються 
економічно незахищеними, перебу-
ваючи у нерівних умовах з орендаря-
ми, позаяк не мають можливості змі-
нити несправедливі умови, висунуті 
великими товаровиробниками при 
укладанні договорів оренди. При 
цьому орендарі отримують у корис-
тування кращі землі сільськогоспо-
дарських призначення. 

Проте, у разі запровадження спо-
собів об’єднання власників земельних 
ділянок (паїв) з метою подальшої 
їхньої спільної діяльності, можливо 
досягнути належного захисту прав 
власників земельних ділянок (паїв) та 
їх використання.  

Ефективною формою об’єднання 
земель сільськогосподарського приз-
начення може слугувати створення 
об’єднань власників земельних часток 
(паїв), створення єдиних масивів зе-
мель, що належать власникам земель-
них ділянок (паїв), з метою подальшої 
передачі їх в оренду на вигідних оре-
ндодавцям умовам. Формуванню 
єдиних масивів земель сільськогоспо-
дарського призначення повинно пе-
редувати природно-сільсько-
господарське, еколого-економічне, 
протиерозійне та інші види району-
вання (зонування) земель.  

Реалізація цих заходів започаткує 
вільний обіг земель сільсько-
господарського призначення. Тому 

вважаємо за необхідне забезпечити 
перехід від ідеології окремої передачі 
земельних часток (паїв) власниками 
сертифікатів на земельну частку (пай) 
орендарям до передачі в оренду земе-
льних масивів об’єднанням співвлас-
ників земельних часток (паїв).  

Висновки 

Отже, для досягнення високоефек-
тивного та еколого-безпечного сільсь-
когосподарського землекористування 
істотних змін мають зазнати інститути 
особистих селянських, фермерських 
господарств та товарних сільськогос-
подарських підприємств в частині 
правового врегулювання та інституці-
онального забезпечення з метою захи-
сту підприємницької діяльності, забез-
печення справедливої конкуренції на 
ринку праці та захисту людей. 

Наведені в статті проблеми потре-
бують комплексного вирішення за 
сприяння держави, оскільки вимага-
ють не тільки правового врегулюван-
ня, а й запровадження інновацій в 
усіх сферах: економічній, екологічній, 
освітній, культурній та інших.  

Вбачаємо за необхідне сформува-
ти чіткі нормативи використання 
земель відповідно до оптимальних 
розмірів сільськогосподарських зем-
лекористувань та спеціалізації. Вва-
жаємо доцільним землі для ведення 
особистого селянського господарства 
надавати у розмірі до 2,0 га та відно-
вити інститут ведення особистого 
підсобного господарства з виділенням 
земельних ділянок у розмірі до 0,6 га. 

Зміни мають відбутись також у фу-
нкціонуванні фермерських госпо-
дарств. Важливим фактором держав-
ної політики для підтримки їх діяльно-
сті є запровадження фермерських гос-
подарств сімейного типу з чітким ви-
значенням його учасників та врегулю-
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ванням можливості залучення найма-
ної робочої сили цими господарства-
ми. Передбачити мінімальний розмір 
земельної ділянки для створення фер-
мерських господарств - 2,0 га, макси-
мальний – 500,0 га, що підлягає обґру-
нтуванню з урахуванням перспектив 
розвитку фермерського господарства 
та його спеціалізації.  

Задля забезпечення чіткого роз-
межування сільськогосподарських 
підприємств та агрохолдингів необ-
хідно передбачити нормативи щодо 
розміру сільськогосподарських зем-
лекористувань (підприємства за пло-
щею від 500 до 5 000 га – середні 
сільськогосподарські підприємства, 
від 5 000 до 10 000 га – великі сільсь-
когосподарські підприємства, а від 10 
000 га і більше – господарства агро-
холдингового типу.  

Реалізація передбачених заходів 
можлива при умові надання держа-
вою фінансової підтримки таким фо-
рмам сільськогосподарських земле-
користувань та запровадження цільо-
вих програм щодо їх розвитку. А 
інституціоналізація господарств, що 
продукують сільськогосподарську 
продукцію, забезпечить раціональний 
розподіл прав на землю з метою ве-
дення на ній еколого-економічного 
господарювання. 
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* * * 
Проанализированные  ключевые  аспек‐

ты  функционирования  институтов  сель‐
скохозяйственного  землепользования, 
установлено  неуместности  в  правовом  и 
институциональном  обеспечении  их  раз‐
вития и предложены способы их решения. 

Ключевые слова: институт, институ‐
циональное  обеспечение,  институцио‐
нальный  подход,  правовое  регулирование, 
личное  крестьянское  хозяйство,  фермер‐
ское  хозяйство,  сельскохозяйственные 
предприятия. 

* * * 
Key  aspects  for  functioning  of  land  user 

institutions  were  analyzed  as  well  as 
appropriatenesses  in  legal  and  institutional 
ensuring  of  their  development  were 
determined.  The  ways  to  resolve  them  are 
observed in the paper. 

Keywords:  іnstitution,  institutional 
ensuring,  institutional  approach,  legal 
regulation,  private  peasant  farm,  individual 
farm, agricultural enterprises. 
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Державна екологічна академія післядипломної освіти  
та управління Мінприроди України 

Досліджено місце і роль сучасного землеустрою в розвитку земельних відносин 
В Україні, зокрема, обґрунтовано необхідність формування багатофункціона‐

льної системи землеустрою.  
Ключові слова: землеустрій, багатофункціональна система управління земе‐

льними ресурсами, земельні відносини. 
 

 

Постановка проблеми 

Аналізуючи земельні перетворен-
ня в Україні, робоча група із управ-
ління земельними ресурсами Євро-
пейської Економічної Комісії ООН 
наприкінці 2003 р. вказала на неефе-
ктивну «...організацію землеустрою 
з погляду загальних концепцій, ві-
домчих функцій і методів реаліза-
ції...» і запропонувала забезпечити 
«...урядову підтримку в проведенні 
землеустрою» [1], що збігається з 
позицією українських вчених і фахів-
ців та вимагає відновлення і удоско-
налення в Україні сучасної системи 
землеустрою.  

Із прийняттям в 2011 р. закону 
України «Про державний земельний 
кадастр» землеустрій в Україні набу-
ває більш технічно-правового спря-
мування ніж соціально-економічного 
та екологічного. Це пов’язано із за-
провадженням єдиної системи держа-
вної реєстрації земельних ділянок. В 
землевпорядну практику вводяться 
поняття формування земельних діля-

нок, їх поділ та об єднання. Врахову-
ючи сказане та необхідність концеп-
туальної зміни системи управління 
земельними ресурсами та землекори-
стуванням в Україні виникла потреба 
переосмислення ролі і місця землеус-
трою в удосконаленню земельних 
відносин.  

Метою статті є обгрунтування мі-
сця і ролі сучасного землеустрою в 
розвиткуземельних відносин в Украї-
ні. 

Виклад основного матеріалу. 
Виходячи із необхідності запрова-
дження в Україні комплексної бага-
тофункціональної системи управління 
земельними ресурсами [2], землеуст-
рій– це сукупність соціально-
економічних та екологічних заходів 
і організаційні, правові та інженер-
но-технічні дії, що спрямовані на 
регулювання земельних відносин та 
раціональної організації території 
адміністративно-територіальних 
утворень, суб'єктів господарювання, 
що здійснюються під впливом сус-
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пільно-виробничих відносин і розви-
тку продуктивних сил.  

Його сутність можна виразити ло-
гічно-смисловою схемою приведеною 
на рис. 1.  

 

 
 

Рис. 1. Логічно-смислова схема сутності сучасного землеустрою 
 

Враховуючи, що запропонована 
модель багатофункціональної систе-
ми управління земельними ресурсами 
включає дві підсистеми:  

1) управління земельними ресур-
сами яка базується на принципі «від 
загального до приватного»;  

2) управління землекористуван-
ням», що базується на принципі «від 
приватного до загального» то 
відповідно сучасний землеустрій 
залежно від функціональної 
спрямованості управління повинна 
повинен розвиватися по чотирьох 
функціональних напрямах (рис. 2).  

 

Землеустрій 

Економічні Соціальні Екологічні 

З е м л е в п о р я д н і   д і ї 

Інженерно-
технічні 

Організаційні Правові 

направлені на процес 

Формування та регу-
лювання земельних 
відносин 

Формування,організацію та адміністру-
вання раціонального землекористуван-
ня адміністра-тивно-територі-альних 
утворень (національ-ний, регіональний, 
місцевий рівень, в т.ч. території рад) 
та суб’єктів господарювання (господар-
ський рівень) 

З а х о д и 
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Рис. 2. Логічно-смислова модель розвитку сучасного землеустрою 
в Україні у системі управління земельними ресурсами 

 
Таким чином, сучасний землеус-

трій носить багатофункціональний 
характер і відповідно потребує фор-
мування відповідного інституціона-
льного середовища на засадах інсти-
туціональної економічної теорії. Ін-
ституціональний підхід є важливим 
методологічним прийомом дослі-
дження проблем та перспектив розви-
тку системи сучасного землеустрою. 
Доцільність його застосування обу-
мовлена необхідністю створення сис-
темної моделі, що стимулювала б 
процеси природоохоронної діяльності 
в галузі використання і охорони зе-
мель та формування сталого землеко-
ристування. Унаслідок інституціона-
льних перетворень повинні формува-
тися нові інститути економічних від-
носин власності на землю, що аналі-

зують процес інтенсифікації залучен-
ня земельних ресурсів у відтворюва-
льний процес. Дослідження процесу 
інституціоналізацї землеустрою на 
методологічних засадах обґрунтову-
ється необхідністю встановлення 
єдиних правил для всіх суб’єктів, 
тобто для держави та її громадян. 
Тому потрібні базові контури інсти-
туціональних перетворень, що вияв-
лятимуть негативні явища та сприя-
тимуть реальному соціально-
економічному зростанню.  

Інституціональні перетворення 
системи сучасного землеустрою у 
цьому зв’язку мають стати виріша-
льними при запровадженні концеп-
ції сталого розвитку, яке можливе 
за умови, якщо екологічна, еконо-
мічна та соціальна складові будуть 

Сучасний землеустрій в системі
управління земельними ресурсами 

1. Соціально-
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формування 
сталого зем-
лекористу-
вання як 

обєкту госпо-
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і організаціні дії 
щодо формування 
землекористуван-
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рот) в країні 
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взаємоузгодженими й поступаль-
ний розвиток однієї з них не приз-
водитиме до деструктивних проце-
сів в інших. Досягти зазначеного 
можна насамперед завдяки масшта-
бним змінам інституціонального 
середовища з метою підвищення 
дієвості соціальних детермінант й 
економічних факторів, а також еко-

логічної збалансованості. Без такої 
системи земельний устрій країни 
формується неузгоджено в терито-
ріальному та факторному напря-
мах. У зв’язку з переважанням 
окремих формальних та неформа-
льних інститутів неможливе земле-
користування в контексті сталого 
розвитку. 

 

 
 

Рис. 3. Логічно-смислова модель розвитку системи сучасного землеустрою, 
що базується на основі процесу узгодження і реалізації еколого-
економічних імперативів планування збалансованого землекористування 

 
Залежно від виду об’єкта земе-

льних відносин, категорій земель, 
їхнього правового режиму прояв-
ляються форми та види землеуст-

рою. Це зумовлює розроблення 
системи принципів та методології 
їх розвитку, на підставі чого і дано 
нове визначення сутнісних ознак 

Еколого-економічні імперативи  
планування сталого землекористування  

Концепція розвитку земельних відносин та системи землекористування з 
позицій сталого розвитку України 

Державні, галузеві та регіональні програми,  
зокрема розвитку земельних відносин, використання та охорони земель та інші 

Інституціональне середовище: 
Земельний кодекс, Закони України «Про землеустрій», «Про охорону земель», «Про 
регулювання містобудівної діяльності», «Про екомережу» та інші, що регулюють 

земельні відносини і режим землекористування 

Підзаконні акти, включаючи постанови та розпорядження Кабінету Міністрів Украї-
ни, що розвивають земельне законодавство, відомчі та галузеві нормативно-правові 

документи у сфері землеустрою 

Норми і стандарти в галузі використання і охорони земель та сфері землеустрою на 
загальнодержавному, регіональному, локальному рівнях, у т.ч. методики, порядки, 

обмеження, технічні умови та інші норми, наприклад щодо деградації, інтенсивності, 
режимів землекористування 

Документація із землеустрою щодо прогнозування, планування і організації 
збалансованого розвитку земельних відносин та сталого землекористування 
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дефініції «землеустрій». Вони 
ґрунтуються на необхідності запро-
вадження в Україні багатофункціо-
нальної моделі системи управління 
земельними ресурсами, особливос-
тях формування інституту власнос-
ті на землю, багатофакторності 
нормативно-правової бази та вра-
хуванні еколого-економічних імпе-
ративів у сфері землекористування. 

Виходячи з викладеного система 
сучасного землеустрою повинна 
базуватися на основі процесу узго-
дження і реалізації еколого-
економічних імперативів плану-
вання сталого землекористування 
(рис. 3).  

Формування інституціональних 
передумов розвитку сучасного зем-
леустрою, виходячи з сучасних 
потреб глобалізації, має передувати 
зміні окремих елементів управлін-
ської структури. Це забезпечить 
стадійність, ієрархічність та посту-
пальність входження ринкових 
інститутів до вітчизняного формату 
сфери землеустрою, який забезпе-
чить формування земельних відно-
син відповідно до ринко-
во0орієнтованого земельного уст-
рою України. 

Висновки 

Зміна місця і ролі землеустрою в 
розвитку земельних відносин та 
інституціоналізація його системи 
обумовлені запровадженням моделі 
багатофункціональної системи 
управління земельними ресурсами, 
яка базується на пріоритеті приро-
докористування і впровадження у 
практику господарської діяльності 
нових економічних відносин прав 
на землю та інші природні ресурси. 
Така трансформації потребує роз-
роблення нових організаційно-
економічних та інституційно-

правових засад державної регіона-
льної політики щодо розширення 
повноважень регіональних вико-
навчих структур та органів місце-
вого самоврядування у виборі пріо-
ритетів соціально-економічного 
розвитку та земельних відносин. в 
питаннях фіскального й адміністра-
тивного адміністрування землеко-
ристування методом землеустрою. 
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УДК 631.14  

ІНСТИТУЦІОНАЛЬНИЙ РЕФОРМІЗМ  
УПРАВЛІННЯ ЗЕМЛЯМИ  

СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ  

Гаража О.П., кандидат економічних наук, доцент  
Харківський національний аграрний університет ім. В.В. Докучаєва 

У статті аналізується правові та організаційні зміни стану земель сільсько‐
господарського призначення в результаті проведення земельної реформи. 

Проведений аналіз показує створення необхідних умов для розвитку і функціо‐
нування обороту і ринку земель сільськогосподарського призначення. 

Ключові слова: інституціональний реформізм, сільськогосподарські землі, 
етапи реформізму, інститут права власності, інститут оренди. 

 
 

Постановка проблеми 

Введення інституту приватної 
власності на землю зумовило про-
ведення координальних змін на всіх 
категоріях земельного фонду Укра-
їни, а особливо на землях сільсько-
господарського призначення. Рефо-
рматорській процес займав довгий 
період і мав різні напрями розвитку, 
які або прогресували або призупи-
нялись. Наслідком таких перетво-
рень стало формування прошарку 
дрібних власників земельних часток 
(паїв), шляхом приватизації в осно-
вному сільськогосподарських угідь 
і надання їх для ведення товарного 
сільськогосподарського виробницт-
ва. Починаючи з 1991 р. і до сих пір 
змінюються інститути і інституції 
управління процесом впровадження 
реформаторських дій щодо приват-
ної власності на землю і формуван-
ня середнього (фермерського) про-
шарку землевласників. Багато пере-
творень зроблено, особливо на зем-

лях сільськогосподарських угідь. 
Проте, залишаються відкритими 
для подальшого упорядкування і 
вивчення питання належності зе-
мель несільськогосподарських угідь 
і майбутні шляхи управління зем-
лями сільськогосподарського приз-
начення, що і складає проблематику 
даного дослідження.  

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Передача земель сільськогоспо-
дарського призначення в приватну 
власність при проведенні земельної 
реформи і формування ринку цих 
земель на впорядкованій інституці-
ональній основі має широке коло 
освітлення та розробок. Ці питання 
у своїх наукових працях досліджу-
ють Осипчук С.О. [1], О.В. Ульян-
ченко [2], Д.С. Добряк [3], А.П. 
Вервейко [4], В.П. Галушко, Ю.Д. 
Білик, А.С. Даниленко [5], А.М. 
Третяк [6], М.М. Федоров [7], М.А. 
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Хвесик [8], О.І. Гуторов [9], В.В. 
Горлачук, В.Г. В’юн, А.Я. Сохнич 
[10], П.Ф. Кулинич [11], О.В. Олій-
ник [12] та ін. Проте, причинно-
наслідкові зв’язки інституціональ-
них перетворень саме на землях 
сільськогосподарського призначен-
ня потребують більш глибокого 
дослідження. 

Метою статті є аналіз інсти-
туціонального реформізму управ-
ління землями сільськогосподарсь-
кого призначення від початку земе-
льної реформи до теперішнього 
часу на підставі введеного інститу-
ту приватної власності на землю і 
сформованих дрібновласників зе-
мельних часток (паїв) та шляхи 
майбутнього розвитку. 

Виклад основного матеріалу 

Зміна політики держави від соці-
ально-комуністичного до соціально-
орієнтованого ринково-
економічного устрою обумовило 
впровадження економічної реформи 
в усі галузі народного господарства. 
Впровадження інституту приватної 
власності на землю суттєво зміню-
вало колишні земельні відносини, 
що зумовило необхідність прове-
дення земельної реформи. Форму-
вання багатоукладної економіки з 
різними формами господарювання 
на землі на основі раціонального її 
використання та охорони передба-
чав перерозподіл земель. Згідно 
Постанови Верховної Ради УРСР 
від 18.12.1990 р. «Про земельну 
реформу» [14] перерозподіл земе-
льних угідь передбачав перехід із 
державної форми власності до ко-
лективної та приватної. Об’єктом 
земельної реформи проголосили всі 
землі колишньої УРСР з 15 березня 
1991 року. Повноваження щодо 

проведення земельної реформи бу-
ли покладені на відповідні ради з 
вимогою проведення інвентаризації 
земель, облік зацікавлених у самос-
тійній господарській індивідуальній 
діяльності громадян і підприємств, і 
обґрунтуванні необхідних для них 
земельних площ.  

Найсуттєвіші реформаторські 
зміни відбулися на землях сільсько-
господарського призначення в агра-
рній галузі народного господарства. 
Сільськогосподарські землі займа-
ють 70,9 % від усієї території Укра-
їни. У сільськогосподарському ви-
робництві зайнято 24 % населення. 
Продукція сільського господарства 
є вагомим складовим ресурсом у 
процесі виробництва різних галузей 
народного господарства. Тому ши-
рокомасштабність земельних перет-
ворень, спрямованих на пристосу-
вання до умов ринкової економіки, 
зумовило прийняття не однієї рефо-
рматорської дії, а поступового 
впровадження взаємопов’язаних 
логічних переходів, які групуються 
у такі етапи: 1) встановлення меж 
сільських селищних рад та населе-
них пунктів (1990-1993 рр.); 
2) роздержавлення (1991-1995 рр.); 
3) паювання (1995-2001 рр.); 4) 
поділ земель (1995-2001 рр.); 5) 
приватизація (1996-2006 рр.); 6) 
реструктуризація сільськогосподар-
ських підприємств (1991-2000рр.); 
7) консолідація земель (проект); 8) 
обіг земель (проект); 9) ринок зе-
мель (проект).  

Встановлення меж сільських, 
(селищних) рад та населених пунк-
тів – це процес встановлення меж і 
формування територій відповідних 
Рад і земель сільських населених 
пунктів. Виконується згідно з Тех-
нічними вказівками, затвердженими 
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Держкомземом України 30 жовтня 
1991 року. При проведені цих робіт 
формувалися землі запасу.  

Роздержавлення земель – це пе-
редача земель із державної до коле-
ктивної форми власності суб’єктам 
господарювання. Відповідно до 
Постанови Верховної Ради України 
"Про прискорення земельної рефо-
рми та приватизацію землі" від 13 
березня 1992 року почали масово 
проводити ці роботи [16]. При роз-
державленні виділявся резервний 
фонд, який залишався в державній 
власності. Згідно Земельного кодек-
су від 18.12.1990 р. № 561-XII [15] 
існували три форми власності на 
землю: державна, колективна і при-
ватна, Земельному кодексі від 
25.10.2001 № 2768-III [13] – держа-
вна, комунальна і приватна. Кому-
нальна власність введена Конститу-
цією від 28.06.1996 № 254к/96-ВР. 
Тоді можна виділити такі періоди: 
1) 1990-1996 рр. – державна, колек-
тивна і приватна; 2) 1997-2001 рр. – 
державна, комунальна, колективна і 
приватна; 3) 2002-2014 рр. – держа-
вна, комунальна і приватна. З 
01.01.2013 р. в населених пунктах 
землі, які не знаходяться у держав-
ній або приватній власності, виді-
лені в комунальну [25]. За результа-
тами роздержавлення складався 
«Проект роздержавлення і привати-
зації земель сільськогосподарських 
підприємств і організацій», після 
затвердження якого межі визначе-
них земельних ділянок виносились 
в натуру і закріплювались межови-
ми знаками встановленого зразка.  

Сільськогосподарські угіддя, що 
залишалися після виділення земель 
резервного фонду та земель запасу, 
підлягали передачі у колективну 
власність сільськогосподарських 

підприємств, що посвідчувалась 
державним актом на право колекти-
вної власності на землю і після про-
ведення нормативної грошової оці-
нки, паювалися.  

Паювання земель - це процес ви-
значення розміру земельної частки 
(паю) колективної власності на зем-
лю кожного члена колективного 
сільськогосподарського підприємс-
тва, сільськогосподарського коопе-
ративу, сільськогосподарського 
акціонерного товариства без виді-
лення земельних ділянок в натурі 
(на місцевості) [17]. Правовою ба-
зою проведення паювання слугува-
ли Земельний кодекс 1990 р., Указ 
Президента України від 8 серпня 
1995 року № 720/95 «Про порядок 
паювання земель, переданих у ко-
лективну власність сільськогоспо-
дарським підприємствам і організа-
ціям», постанова Кабінету Мініст-
рів України від 12 лютого 1996 року 
№ 187 «Про стан реформування 
земельних відносин», наказ Держа-
вного комітету України по земель-
них ресурсах від 20 лютого 1996 р. 
№ 11 «Методичні рекомендації 
щодо паювання земель, переданих у 
колективну власність сільськогос-
подарським підприємствам і органі-
заціям». Землі радгоспів паювалися 
після перетворення їх на колективні 
сільськогосподарські товариства. 
Право на земельну частку (пай) 
мають члени підприємств та пенсі-
онери із їх числа. Вартість та розмір 
земельної частки (паю) є рівною 
для всіх членів. Основними показ-
никами, які розраховувалися при 
паюванні були вартість та розмір 
земельної частки (паю), середня 
грошова оцінка сільськогосподар-
ських угідь. Матеріали паювання 
оформлювалися у Схему паювання, 
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яка складалася з текстових та гра-
фічних матеріалів. Текстові матері-
али містили: рішення загальних 
зборів про затвердження складу 
комісії щодо проведення паювання, 
список членів підприємства, мате-
ріали нормативної грошової оцінки, 
розрахунок вартості та розміру в 
умовних кадастрових гектарах зе-
мельної частки (паю), затверджений 
рішенням райдержадміністрації. 
Графічні матеріали містили інфор-
мацію про кількість паїв на конкре-
тному полі. Після проведення паю-
вання видавався сертифікат. 

Поділ земель – це послідовність 
розділу земель колективної власно-
сті при еколого-технологічних осо-
бливостях використання. Правовою 
базою був Наказ Держкомзему 
України, Мінсільгосппроду Украї-
ни, УААН від 04.06.1996 р. № 
47/172/48 «Методичні рекомендації 
щодо порядку передачі земельної 
частки (паю) в натурі із земель ко-
лективної власності членам колек-
тивних сільськогосподарських під-
приємств і організацій». Передачі 
земельної частки (паю) в натурі 
власнику сертифікату передували 
роботи з складання «Схеми поділу 
земель колективної власності на 
земельні частки (паї)» або за пов-
ною або за скороченою програмою. 
Основне призначення Схем - визна-
чення черговості поділу земель 
колективної власності з урахуван-
ням обмежень, обумовлених техно-
логічними і екологічними особли-
востями їх використання [18]. Ма-
сштаб Схеми 1:10000 або 1:25000 
на плановій основі землеволодінь і 
землекористувань. Особливістю 
Схеми було виділення ділянок пер-
шочергового поділу для осіб, які 
побажали вийти із складу сільсько-

господарського підприємства та 
займатися індивідуальною госпо-
дарською діяльністю. По можливо-
сті їх розміщували біля населених 
пунктів, з розвиненою транспорт-
ною мережею і кращих ґрунтах. 
При повній програмі складання 
Схеми проводилося коригування 
сівозмін, та на ділянку першочерго-
вого поділу розроблявся проект 
організації території земельних 
часток (паїв).  

Приватизація земельної частки 
(паю) – це передача її із колектив-
ної (з 01.01.2002 р. державної) до 
приватної власності членів підпри-
ємства, що мають сертифікат у від-
повідності до закону. Правовою 
основою був Закон України «Про 
порядок виділення в натурі (на міс-
цевості) земельних ділянок власни-
кам земельних часток (паїв)» від 
05.06.2003 № 899-IV, Постанова 
Кабінету Міністрів України від 
04.02.2004 р. № 122 «Про організа-
цію робіт і методику розподілу зе-
мельних ділянок між власниками 
земельних часток (паїв)». Видачі 
державних актів на право власності 
на земельну частку (пай) передува-
ли роботи зі розробки проекту зем-
леустрою щодо організації терито-
рії земельних часток (паїв). У ньому 
вказуються місцеположення земе-
льних ділянок, площа та межі сіль-
ськогосподарських угідь, які розпо-
діляються між власниками земель-
них часток (паїв), цільове призна-
чення, встановленні обмеження 
(обтяження) і земельні сервітути. У 
разі необхідності в проектах земле-
устрою щодо організації території 
земельних часток (паїв) здійсню-
ється перерахунок розміру в умов-
них кадастрових гектарах та варто-
сті земельної частки (паю). В площу 
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розподілу не включаються: 1) ма-
лопродуктивні, техногенно забруд-
нені, деградовані угіддя; 2) заболо-
чені земельні ділянки; 3) землі роз-
віданих родовищ корисних копа-
лин; 4) інші недоцільні до викорис-
тання земельні ділянки. Документа-
ція із землеустрою щодо виділення 
земельних часток (паїв) у натурі (на 
місцевості) власникам земельних 
часток (паїв) складається із: 1) про-
екту землеустрою щодо організації 
території земельних часток (паїв); 
2) технічної документації із землеу-
строю щодо складання документів, 
що посвідчують право власності на 
земельну ділянку. На підприємстві 
земельні частки (паї) поділялися 
між членами або за списком, або 
шляхом жеребкування. Головуючи-
ми на зборах були голова ради або 
райдержадміністрації. За результа-
тами складався протокол. За 14 днів 
до їх проведення подавалось ого-
лошення в газету. Якщо прийшло і 
зареєструвалося 2/3 від усіх членів, 
то збори вважались дійсними. Не-
витребувані паї переходять в розпо-
рядження рад чи адміністрацій для 
надання їх в оренду.  

Формування прошарку землев-
ласників почалося з 15.03.1991 р. – 
дати початку земельної реформи і 
відбувалося двома шляхами: одноо-
сібно і колективно. Одноосібне 
виділення земельних ділянок на 
сільськогосподарських угіддях ха-
рактерно для початкового періоду 
1991–1998 рр. З 05.06.2003 р. якщо 
більша частина побажала вийти з 
сільськогосподарського підприємс-
тва, то порядок виділення має таку 
послідовність: 1) заява громадян 
про вихід із складу до місцевої ради 
або райдержадміністрації; 2) розро-
бка проекту землеустрою щодо 

організації території земельних 
часток (паїв); 3) розробка докумен-
тації із землеустрою щодо виділен-
ня земельних часток (паїв) у натурі 
(на місцевості); 4) погодження та 
державна експертиза вищеназваних 
видів документації; 5) жеребкуван-
ня – розподіл земельних часток паїв 
між власниками; 6) затвердження 
протоколу жеребкування; 7) рішен-
ня про виділення земельних часток 
(паїв) і видача державних актів за-
мість сертифікатів; 8) реєстрація 
земельної частки (паю) та прав на 
неї.  

Реструктуризація сільськогос-
подарських підприємств. В реорга-
нізації сільськогосподарських підп-
риємств можна виділити такі етапи: 
1) реформування колгоспів та рад-
госпів у КСП (1992-2000 рр.); 2) 
формування ринкових юридичних 
осіб (ТОВ та ін.). Перший етап. До 
90-х років організаційну структуру 
у сільському господарстві складали 
колгоспи та радгоспи. Земельний 
кодекс від 13 березня 1992 р. ввів 
колективну форму власності на 
землю. Згідно Закону України «Про 
колективне сільськогосподарське 
підприємство» від 14 лютого 1992 
р. № 2114-XIIЗ колгоспи та радгос-
пи перетворилися на юридичні осо-
би ринкового типу - колективні 
сільськогосподарські підприємства. 
Колективне сільськогосподарське 
підприємство - це добровільне об'є-
днання громадян у самостійне підп-
риємство для спільного виробницт-
ва сільськогосподарської продукції 
та товарів і діє на засадах підприє-
мництва та самоврядування [19]. 
Земля належала підприємству на 
праві колективної власності і посві-
дчувалась державним актом на пра-
во постійного користування. Кожен 
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член отримав сертифікат на право 
на земельну частку (пай). На той 
час земельні частки паї були виді-
лені умовно, а не в натурі (на міс-
цевості). Загальний земельний ма-
сив, який складався із умовних зе-
мельних часток (паїв), члени КСП 
обробляли разом. Земельні сертифі-
кати були об’єктом обігу. Земельні 
частки (паї) передавались у приват-
ну власність рішенням відповідної 
ради. Другий етап. Основна частина 
перетворень відбулась у 2000 р. на 
підставі Указу Президента України 
«Указ про реформування аграрного 
сектора економіки» від 03.12.1999 
№ 1529/99 колективні сільськогос-
подарські підприємства, на 99 % 
(10778 КСП) були реформовані в 
приватні формування (приватні 
(приватно-орендні) підприємства, 
селянські (фермерські) господарст-
ва, господарські товариства, сільсь-
когосподарські кооперативи, інші). 
В результаті реорганізації утвори-
лося 12800 підприємств ринкового 
типу: 46 % - товариства з обмеже-
ною відповідальністю, 26 % – сіль-
ськогосподарські кооперативи, 21 
% – приватні підприємства, 7 % – 
селянські (фермерські) господарст-
ва [11]. Для заснування приватних 
формувань необхідно 3 – 14 чоло-
вік, а інші члени вважаються таки-
ми, що вибули. Проте, ці господар-
ські суб’єкти користуються земель-
ними частками (паями) і майном 
інших членів. Для врегулювання 
таких відносин був введений інсти-
тут оренди на земельні частки (паї) 
на підставі наказу Держкомзему від 
17 січня 2000 р. № 5 «Типовий до-
говір оренди земельної частки 
(паю)». Після реорганізації КСП в 
новій редакції Земельного кодексу 
від 21.10.2001 р. № 2768-III була 

ліквідована колективна форма вла-
сності на землю, а земельна частка 
(пай) надавалась із земель держав-
ної або комунальної форми власно-
сті при приватизації. Земельні част-
ки (паї) передавались у приватну 
власність в межах населених пунк-
тів рішенням відповідної ради, за 
межами – на підставі розпоряджен-
ня райдержадміністрації. В форму-
ванні ринкових умов для земель 
сільськогосподарського призначен-
ня можна виділити два етапи: 1) 
обіг сертифікатів на земельну част-
ку (пай) на підставі цивільно-
правових угод (1995-2000 рр.); 2) 
формування інституту оренди на 
земельну частку (пай) і мораторій 
на продаж земельних часток (паїв) 
(2001-2014 рр.).  

Інститут власності на землю 
встановлює інститут рентних пла-
тежів, які стягуються на користь 
держави на підставі орендної плати, 
що включає орендну плату та земе-
льний податок. Власникам земель-
них часток (паїв), що уклали дого-
вори оренди, сільгосппідприємст-
вами виплачувалась орендна плата, 
розмір якої змінювався протягом 
2000- 2002 рр. Згідно Наказу Держ-
комзему від 17 січня 2000 р. № 5 
«Типовий договір оренди земельної 
частки (паю)» розмір плати за орен-
ду встановлювався не менше одного 
відсотка від визначеної вартості 
орендованої земельної частки (паю) 
[20]. Указом Президента України 
від 19.08.2008 № 725 «Про невід-
кладні заходи щодо захисту власни-
ків земельних ділянок та земельних 
часток (паїв)» розмір орендної пла-
ти встановлювався спочатку на 
рівні 1,5 %, а з 2002 р. – 3 % від 
нормативної грошової оцінки. До-
хід від надання в оренду земельної 
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частки (паю) оподатковується пода-
тком на доходи фізичних осіб за 
ставкою 15 % (17 %), який вилуча-
ється орендарем – сільськогоспо-
дарським підприємством. Власники 
земельних часток паїв сплачують 
земельний податок в розмірі – ріл-
ля, сіножаті, пасовища - 0,1 % та 
багаторічні насадження – 0,03 % від 
нормативної грошової оцінки з ура-
хуванням коефіцієнту індексації 
землі та коефіцієнту збільшення 
рентного доходу – 1,756 (згідно 
постанови КМУ 31.10.2011 №1185).  

Фермерські господарства явля-
ються одним із видів приватних 
формувань і мають свою еволюцій-
ну історію при реформуванні. Фер-
мерське господарство – це форма 
підприємницької діяльності грома-
дян із створенням юридичної особи, 
які виявили бажання виробляти 
товарну сільськогосподарську про-
дукцію, займатися її переробкою та 
реалізацією з метою отримання 
прибутку на земельних ділянках, 
наданих їм для ведення фермерсь-
кого господарства [21]. Воно утво-
рюється одним або декількома ро-
дичами або членами сім’ї, має печа-
тку і назву і діє на основі Статуту. 
Розмір селянського (фермерського) 
господарства змінювався на протязі 
періоду реформування. За Земель-
ним кодексом 1990 р. розмір діля-
нок, які надавались у приватну вла-
сність або користування, не пови-
нен перевищувати 50 гектарів сіль-
ськогосподарських угідь і 100 гек-
тарів усіх земель, але вони додатко-
во можуть орендувати земельні 
ділянки для виробничих цілей. З 
2003 р. відповідно до закону Украї-
ни «Про фермерське господарство» 
від 19.06.2003 № 973-IV формулю-
вання стало «фермерське господар-

ство» (замість селянське (фермер-
ське) господарство), а землі могли 
складатися: 1) земельної ділянки, 
що належить на праві власності 
фермерському господарству як 
юридичній особі; 2) земельних ді-
лянок, що належать громадянам - 
членам фермерського господарства 
на праві приватної власності; 3) 
земельної ділянки, що використову-
ється фермерським господарством 
на умовах оренди. На земельні ді-
лянки, набуті до 01.01.2002 р. фер-
мері мають право переважне право 
на придбання (викуп) до 100 га 
сільськогосподарських угідь (до 50 
га ріллі), у власність з розстрочкою 
платежу до 20 років [21]. 

Консолідація земель - комплекс 
організаційних, правових, землев-
порядних та інших заходів, що по-
лягає в економічно обґрунтованому 
об’єднанні землевласниками та 
землекористувачами земельних 
ділянок і земель сільськогосподар-
ського та несільськогосподарського 
призначення у єдині земельні маси-
ви, місце розташування, розміри, 
конфігурація та склад угідь яких 
забезпечують стале землекористу-
вання [22]. Правовою основою є 
проект Закону України «Про консо-
лідацію земель». Запобігає подаль-
шій парцеляції (роздрібнення) зе-
мельних ділянок.  

Обіг земель сільськогосподарсь-
кого призначення - врегульовані 
нормами законодавства суспільні 
відносини щодо переходу прав на 
земельні ділянки сільськогосподар-
ського призначення з підстав і в 
порядку, визначеному законом, 
договором, рішенням суду [23]. 
Правовою основою є проект Закону 
України «Про обіг земель сільсько-
господарського призначення». Ним 
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вводиться новий інститут - Держав-
ний земельний банк. До нього мо-
жуть передаватися у власність або 
користування земельні ділянки всіх 
видів цільового призначення (вико-
ристання) в межах категорії земель 
сільськогосподарського призначен-
ня. З 1 січня 2014 року переходять: 
а) у державну власність – розташо-
вані за межами населених пунктів 
землі та земельні ділянки: під 
польовими дорогами, лісосмугами, 
господарськими дворами (фермами, 
токами тощо), інші земельні ділян-
ки сільськогосподарського призна-
чення, які не паювались, якщо такі 
землі чи земельні ділянки не пере-
дані у власність; земельні ділянки 
сільськогосподарського призначен-
ня безгосподарські; не витребувані 
паї; а) у комунальну власність – 
розташовані у межах населених 
пунктів землі та земельні ділянки: 
під польовими дорогами, лісосму-
гами, господарськими дворами (фе-
рмами, токами тощо), інші земельні 
ділянки сільськогосподарського 
призначення; земельні ділянки сіль-
ськогосподарського призначення 
безгосподарські; не витребувані паї. 

Ринок землі – це система органі-
заційно-правових і економічних 
відносин, що виникають в процесі 
перерозподілу земель та прав на 
них між суб'єктами цього ринку на 
основі конкурентного попиту і про-
позиції [24]. Зняття мораторію на 
продаж земель сільськогосподарсь-
кого призначення, введеного з 1 
січня 2002 року і продовжено до 1 
січня 2016 року, створить всі умови 
для купівлі-продажу земель сільсь-
когосподарського призначення за 
умов прозорості, законності та уре-
гульованості його функціонування 

із застосуванням створеної бази 
геоінформаційних дани.  

Виновки 

 Аналізуючи реформування зем-
лекористувань  сільськогосподарсь-
кого призначення з передачі земель 
державної власності до приватної 
можна визначити такі напрями: 

1. Інституціональний реформізм 
управління земельними ресурсами – 
це поступові зміни інститутів та 
інституцій управління земельними 
ресурсами за визначеним політико-
економічним курсом держави. Він 
поширюється на органи управління, 
господарювання як на окремому 
підприємстві, так і галузі в цілому, 
законотворчу діяльність на всіх 
рівнях адміністративно-
територіального розподілу (верти-
каль) і за взаємодіючими елемента-
ми одного рівня (горизонталь). Ра-
зом з інститутом приватної 
власності вводиться інститут плати 
за землю. Основними інститутами 
та інституціями, які зазнали знач-
них змін на землях 
сільськогосподарського призначен-
ня є:  

а) інститут державного управлін-
ня землями сільськогосподарського 
призначення має три періоди: 1) 
1991-2001 рр. – відповідні ради та 
райдержадміністрації; 2) 2001-2012 
рр. – за межами населених пунктів – 
райдержадміністрації, в межах на-
селених пунктів – відповідні ради; 
3) 2013-2014 рр. – Держземагенст-
во, яке в подальшому буде Служба 
геодезії, картографії та кадастру; 

б) інститут господарського 
управління – 1) 1991-2001 рр. 
колективні сільськогосподарські 
підприємства; 2) ринкові форму-
вання (ТОВ, і т.ін.).  
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в) інститут оренди: 1) 1991-2000 
рр. оренда земель; 2) 2000 – 2014 
рр. оренда земельних часток (паїв). 

2. Інституціональний реформізм 
на землях сільськогосподарського 
призначення має здійснені етапи: 1) 
встановлення меж сільських се-
лищних рад та населених пунктів 
(1990-1993 рр.); 2) роздержавлення 
(1991-1995 рр.); 3) паювання (1995-
2001рр.); 4) поділ земель (1995-
2001рр.); 5) приватизація (1996-
2006 рр.); 6) реструктуризація 
сільськогосподарських підприємств 
(1991-2000 рр.); та частину етапів в 
проекті: 7) консолідація земель 
(проект); 8) обіг земель (проект); 9) 
ринок земель (проект). 
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*** 
В статье анализируются правовые и 

организационные  изменения  состояния 
земель  сельскохозяйственного  назначе‐
ния в результате проведения земельной 
реформы.  Проведенный  анализ  показы‐
вает создание необходимых условий для 
развития  и  функционирования  оборота 
и  рынка  земель  сельскохозяйственного 
назначения.  

Ключевые  слова:  институциональ‐
ный  реформизм,  сельскохозяйственные 
земли,  этапы  реформизма,  институт 
права  собственности,  институт  арен‐
ды. 

 
*** 
The  article  analyzes  the  legal  and 

institutional  changes  in  the  state  of 
agricultural  land as a  result of  land  reform. 
The  analysis  indicates  creation  of  the 
necessary  conditions  for  the  development 
and operation of the turnover and market of 
agricultural lands. 

Keywords:  institutional  reformism, agri‐
cultural  land,  stages of  reformism,  Institute 
of ownership, lease Institute. 
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Проведено аналіз сутності управління сільськогосподарським землекористу‐
ванням як основною складовою цілісного земельно‐майнового комплексу через 
призму прав власності на землю, досліджено їх особливості як економічної та 

правової складової відносин власності на землю згідно чинного  
законодавства України 

Ключові слова: управління сільськогосподарським землекористуванням, прав 
власності на землю, земельно‐майнового комплексу. 

 
 

Постановка проблеми 

На даному етапі здійснення земе-
льної реформи спостерігається тенде-
нція відставання теоретичних напра-
цювань від потреб практики. Це сто-
сується й операцій з правами власно-
сті на землю в системі управління 
землекористуванням, особливо сідь-
ськогосподарським. Залишається 
невирішеною проблема визначення 
сутності та узгодження понятійного 
апарату управління землекористуван-
ням, гармонізації та уніфікації основ-
них понять, пов’язаних з правами 
власності на землю. Уточнення сут-
ності управління землекористуванням 

через призму «пучка» прав власності 
надасть можливість чітко окреслити 
об’єкти землекористування та удо-
сконалити економічно-правові аспек-
ти щодо його ефективного розвитку в 
ринкових умовах. 

Метою дослідження є визначення 
сутності управління сільськогосподар-
ським землекористуванням через при-
зму економічних та правових відносин 
прав власності на землю. 

Виклад основного матеріалу 

У найбільш загальному тракту-
ванні право власності на землю ви-
значає стаття 78 Земельного кодексу 
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України – як право володіти, корис-
туватися і розпоряджатися земельни-
ми ділянками [1]. Правом власності 
закріплюється і охороняється прина-
лежність земельних благ конкретним 
особам. Отже, традиційно право вла-
сності на землю включає тріаду прав: 
право володіння, користування та 
розпорядження власником своєю 
земельною ділянкою. Разом з тим, 
правом власності відповідно до пунк-
ту 1 статті 116 Цивільного кодексу 
України є право особи на річ (майно), 
яке вона здійснює відповідно до зако-
ну за своєю волею, незалежно від волі 
інших осіб [2]. Англійський юрист 
А.M. Оноре [2] запропонував інший, 
більш повний набір прав власності, 
який передбачав наявність одинадця-
ти елементів: право власності, право 
використання, право управління, пра-
во на дохід, право суверена, право на 
безпеку, право на передачу і спадок, 
право на безстроковість володіння 
благом, заборона на використання 
способом, який приносить шкоду 
зовнішньому середовищу, право на 
відповідальність у вигляді стягнення, 
право на залишковий характер.  

А.М. Третяк вичленяє в українсь-
кому законодавстві шістнадцять видів 
(елементів) прав власності на землю 
[4]: так крім прав володіння, користу-
вання та розпорядження земельною 
ділянкою він виділяє: право оренди, 
право управління, право на дохід, пра-
во на ренту, право на передачу прав у 
спадщину, право на капітальну вар-
тість, право на внесення до статутного 
фонду, право на безпеку, право на пе-
редачу прав на земельний сервітут, 
право емфітевзису, право суперфіцій, 
право застави, право заборони на вико-
ристання благ способом, що наносить 
шкоду, право на відшкодування збит-
ків. Відповідно, чим більше прав із 
вказаних, закріплені за земельною 

ділянкою , тим більшою буде її цін-
ність. 

Таким чином, визначення право-
мочностей, які характеризують сут-
ність права власності на землю, зале-
жить від системи права. Принципо-
вий тезис інституціоналістів полягає в 
тому, що специфіка прав власності не 
безкоштовна. Більш того, вона вима-
гає нерідко значних витрат. 

Залежно від прав власності, які іс-
нують у суб’єкта господарювання на 
певний вид земельних благ, зокрема, 
на землекористування, яке може бути 
сформоване на різних правах (особ-
ливо сільськогосподарського), вини-
кають особливості облікового відо-
браження даного об’єкта в бухгалтер-
ському обліку та економічних відно-
син прав власності на землю. 

Як зазначає Н.В. Безсмертна, пра-
во власності являє собою фундамент, 
на якому будується правова система 
будь-якої країни [5]. Разом з тим, 
ефективність економічних відносин 
прав власності на землю залежить від 
набору видів прав, тобто можливості 
реалізовувати не тільки права воло-
діння, розпорядження, користування 
або ж сукупності певних норм (юри-
дичних/правових) які встановлюють і 
охороняють приналежність матеріа-
льних земельних благ конкретним 
суб’єктам, а і визначають підстави та 
умови виникнення і припинення у 
них інших права щодо цих благ. 

Існує позиція, що сама по собі «трі-
ада» правомочностей недостатня для 
характеристики змісту права власності 
на землю [4]. На сучасному етапі роз-
витку права власності на землю пропо-
нується його зміст оновити таким чи-
ном, щоб вона містила елементи «пра-
во на управління, право на дохід, право 
на капітал» тощо, а також елементи 
соціально-функціонального призна-
чення власності, тобто обмеження 
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повноважень власника відповідно до 
суспільних інтересів. 

Нами пропонується доповнити пра-
во власності на землю такою правомо-
чністю як управління землекористу-
ванням. Введення цієї правомочності є 
особливо актуальним щодо сільського-
сподарського землекористування. Ра-
зом з тим, введення в економічний 
оборот цього виду права, як і інших, 
потребує чіткої сертифікації видів 
прав.  

При реалізації відносин щодо пра-
ва управління землекористуванням, 
власник – установник права управ-
ління, передає свою земельну влас-
ність управителю, наділяючи остан-
нього відповідними правами на воло-
діння, користування, одержання до-
ходу вказаним землекористуванням 
тощо (рис.), в рамках яких він має 
право здійснювати будь-які фактичні і 
юридичні дії для забезпечення ефек-
тивного управління довіреним йому 
земельно-майновим обєктом, а саме 
територією землекористування із 
поліпшеннями землі. 

Для забезпечення додаткових га-
рантій захисту інтересів установника 
управління або іншого вигодонабува-
ча згідно умов договору можливим є 
передача землекористування управи-
телю на умовах обмежень щодо воло-
діння, користування, права на дохід та 
інших прав на землю встановлених 
установником управління. 

Розглядаючи питання про правову 
природу економічних і правових від-
носин, пов’язаних з управлінням зем-
лекористуванням, необхідно звернути 
увагу на те, що установник управління, 
хоча і залишається власником, проте 
«усувається» на якийсь час від впливу 
на процес використання і охорону 
земель, які знаходяться у володінні 
управителя, якщо інше не визначено 
угодою між власником та управителем. 
Такий варіант має місце щодо земель 

державної та комунальної власності, 
які передаються в державним і кому-
нальним підприємствам на праві пос-
тійного користування. Проте, не ви-
ключені й інші варіанти (наприклад, 
власник продовжує користуватися 
частиною доходу, одержаного від ви-
користання переданого в управління 
землекористування). 

Враховуючи, що в Україні цивіль-
ні відносини прав власності на землю 
відносяться до майнових, які регу-
люються положеннями Цивільного 
кодексу України [2], які регламенту-
ють операції з управління майном 
(глава 70, ст. 1029-1045), необхідно 
відмітити особливості управління 
землекористуванням, особливо сіль-
ськогосподарським, як управління 
земельно-майновим комплексом 
(ключовими елементами якого є зем-
ля як основна складова нерухомого 
майна та її поліпшення): 
 правовідносини, пов’язані з 

управлінням землекористуванням, 
складаються між рівними, самостій-
ними та незалежними один від одного 
суб’єктами цивільного права устано-
вником управління та управителем; 
 безпосередньою підставою ви-

никнення управління землекористу-
ванням у всіх випадках є договір, що 
укладається між власником землі та 
управителем; 
 правовідносини, пов’язані з 

управлінням землекористуванням, є 
зобов’язальними, тобто в їх основу 
покладено зобов’язання довірчого 
управителя перед власником землі 
щодо довірчого управління землеко-
ристуванням, що виникає з договору; 
 зобов’язання з управління зем-

лекористуванням має складний пред-
мет, що включає два види об’єктів: 
фактичні – земельні ділянки із поліп-
шеннями, передані в управління, та 
юридичні дії управителя щодо права 
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управління землекористуванням як 
економічним активом; 
 зобов’язання з управління зем-

лекористуванням мають двосторонній 
та, як правило, платний характер; 

 висока ризиковість операції 
щодо управління землекористуван-
ням, пов’язана з ризиком його втрати 
та вимагає певного ступеня довіри у 
відносинах між установником управ-
ління та управителем. 

 

 
Рис. Розподіл прав власності між установником управління та управите-

лем при передачі права на управління землекористуванням 
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управління землекористуванням як 
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нести до зобов’язань з надання послуг 
на платній основі, оскільки управи-
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ції прав власника та його інтересів в 
процесі управління землекористуван-
ням та його поліпшеннями за винаго-
роду. Найбільш хараетерними таких 
відносин є відносини, що започатко-
вані в наукових установах та підпри-
ємствах Національної академії аграр-
них наук України, проте вони сьогод-
ні не носять ринкового характеру і 
законодавчо не унормовані.  

Висновки  

Згідно з континентальною систе-
мою права, яка є характерною для 
України, право власності на землю 
неможливо та і недоцільно розділяти 
між декількома особами, воно або 
зберігається у власника землі, або ним 
втрачається. При операціях з управ-
ління сільськогосподарським земле-
користуванням як земельно-
майновим комплексом право власно-
сті на землю залишається в установ-
ника управління. Установник управ-
ління передає земельну (і) ділянку (и) 
та майнові права, які належать йому 
на праві власності, на певний термін 
управителю, а управитель зо-
бов’язується здійснювати право воло-
діння, користування та одержувати 
доходи на довірене йому землекорис-
тування виключно в інтересах вигодо 
набувача, що повинно оформлятися 
договором про управління землеко-
ристуванням у відповідності із зако-
нодавством України. Разом з тим, 
щоб такі ринкові відносини набули 
правового регулювання, вони перш за 
все потребують чіткої сертифікації 
прав власності на на землю, і особли-
во права управління, та законодавчо-
нормативного забезпечення. 
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* * * 
Проведен  анализ  сущности  управле‐

ния  сельскохозяйственным  землепользо‐
ванием  как  основной  составляющей  це‐
лостного  земельно‐имущественного 
комплекса через призму прав собственно‐
сти  на  землю,  исследованы  их  особенно‐
сти как экономической и правовой соста‐
вляющей  отношений  собственности  на 
землю  согласно  действующему  законо‐
дательству Украины. 

Ключевые  слова:  управление  сельско‐
хозяйственным землепользованием,  прав 
собственности  на  землю,  земельно‐
имущественного комплекса. 

* * * 
The  analysis  of  the  essence  of 

management of agricultural  land as a major 
component  of  holistic  land  and  property 
complex  through  the  prism  of  land 
ownership,  studied  their  characteristics  as 
part  of  the  economic  and  legal  relations  of 
land  ownership  in  accordance  with  the 
current legislation of Ukraine. 

Keywords:  management  of  agricultural 
land  use,  land  titling,  land  and  property 
complex. 
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УДК 332.2 

МЕТОДИЧНІ ПІДХОДИ ДО РОЗРОБКИ ПРОЕКТІВ 
ЗЕМЛЕУСТРОЮ ЩОДО СТВОРЕННЯ НОВИХ  

ТА ВПОРЯДКУВАННЯ ІСНУЮЧИХ ЗЕМЛЕВОЛОДІНЬ 
І ЗЕМЕЛЕКОРИСТУВАНЬ 

Стецюк М.П., кандидат економічних наук 
ДП «Київський інститут землеустрою» 

Здійснено наукове обгрунтування і запропоновані методичні підходи до розро‐
бки проектів землеустрою щодо створення нових та впорядкування існуючих 
землеволодівнь і землекористувань. Вони розробляються з метою обґрунту‐
вання розмірів і меж земельних ділянок з урахуванням вимог щодо раціональ‐
ного використання та охорони земель. Дані проекти землеустрою передба‐

чають створення землекористувань, як несільськогосподарського так і сільсь‐
когосподарського призначення. 

Ключові слова. землеволодіння, землекористування, проект землеустрою, 
агроландшафт, спеціалізація. 

 
 

Постановка проблеми 

Проекти землеустрою щодо ство-
рення нових та впорядкування існую-
чих землеволодінь та землекористу-
вань (далі - проекти землеустрою) роз-
робляються на основі схем землеуст-
рою і техніко-економічних обґрунту-
вань використання та охорони земель 
адміністративно-територіальних оди-
ниць і територій природно-заповідного 
фонду та іншого природоохоронного 
призначення, оздоровчого, рекреацій-
ного та історико-культурного призна-
чення, схем планування територій 
адміністративно-територіальних оди-
ниць, генеральних планів населених 
пунктів, детальних планів території, 
проектів забудови територій, іншої 
прогнозно-планувальної та норматив-
ної документації. 

Проекти землеустрою розробля-
ються з метою обґрунтування розмі-
рів і меж земельних ділянок з ураху-
ванням вимог щодо раціонального 
використання та охорони земель. 
Вони передбачають створення земле-
користувань, як несільськогосподар-
ського так і сільськогосподарського 
призначення. 

Обґрунтування розмірів землеко-
ристувань несільськогосподарського 
призначення базується на потребі 
площ  для цивільного, житлового чи 
промислового будівництва, виходячи 
із нормативів передбачених стандар-
тами та державними будівельними 
нормами, генеральними планами 
населених пунктів іншою містобудів-
ною документацією. Для будівництва 
промислових підприємств, об’єктів 
житлово-комунального господарства, 
залізниць і автомобільних шляхів, 
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ліній електропередачі та зв’язку, магі-
стральних трубопроводів, а також для 
інших потреб, не пов’язаних з веден-
ням сільськогосподарського вироб-
ництва, надаються переважно несіль-
ськогосподарські угіддя або сільсько-
господарські угіддя гіршої якості. 

При створенні сільськогосподар-
ських підприємств площі землекорис-
тувань встановлюють одночасно з 
визначенням обсягів виробництва 
господарства відповідно до обраної 
спеціалізації. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Питанням створення нових та 
впорядкування існуючих землеволо-
дінь і землекористувань займалися 
такі вітчизняні вчені як А.О. Гуторов, 
Д.С. Добряк [1], Й.М. Дорош, О.С. 
Дорош [2], О.Т. Лозовий, А.Г. Мар-
тин, С.О. Осипчук [3], А.М. Третяк 
[4], О.В. Ульянченко [5], М.І. Шквир 
та ін. Однак на сьогодні відсутнє нау-
кове обгрунтування і методичні під-
ходи до розробки проектів землеуст-
рою щодо створення нових та впоря-
дкування існуючих землеволодінь і 
земелекористувань. 

Мета статті – розробити мето-
дичні підходи до розробки проектів 
землеустрою щодо створення нових 
та впорядкування існуючих землево-
лодінь і земелекористувань. 

Виклад основного матеріалу 

Законом України «Про землеуст-
рій» (ст. 51) визначено особливості 
створення нових землекористувань та 
критерії щодо впорядкування існую-
чих землеволодінь та землекористу-
вань. 

На розмір сільськогосподарського 
землекористування впливають чис-

ленні фактори. Одні з них обумов-
люють його збільшення, а інші – зме-
ншення. До них відносяться: 

- виробничий напрям (спеціаліза-
ція) господарства, склад і поєднання 
галузей; 

- розташування і розміри населе-
них пунктів; 

- природні умови, що характери-
зують родючість грунтів, меліоратив-
ний і культуртехнічний стан угідь, їх 
контурність, розчленованість, рельєф;   

- конфігурація земельних масивів, 
віддаленість від господарських 
центрів, основних доріг тощо; 

- забезпеченість господарства тру-
довими ресурсами, склад і рівень 
кваліфікації адміністративно-
управлінського апарату, можливість 
залучення додаткової робочої сили 
(особливо в напружені періоди робо-
ти);  

- наявність земельних часток і 
майнових паїв; 

- наявність у господарствах основ-
них і оборотних виробничих фондів, 
можливість залучення і використання 
банківських кредитів для розвитку 
матеріально-технічної бази; 

- інші умови, що передбачають на-
явність і стан дорожньої мережі, тра-
нспортних засобів, засобів зв’язку, 
умови розселення, природно-
історичні умови. 

Розрахункову площу землекорис-
тування встановлюють на основі ре-
комендацій наукових установ для 
визначення виробничих типів госпо-
дарств, а також наукових методів - 
таких, як метод аналогів, метод стати-
стичних угрупувань і середніх вели-
чин, метод балансових розрахунків, 
розрахунково-конструктивний (або 
розрахунково-варіантний) метод, 
метод економіко-математичного й 
економіко-статистичного моделю-
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вання. Для встановлення доцільного 
розміру землекористування конкрет-
ного підприємства в практиці землев-
порядного проектування велике по-
ширення одержали балансовий і роз-
рахунково-конструктивний методи. 

Остаточну (проектну) площу зем-
лекористування визначають з ураху-
ванням конкретних територіальних 
умов з максимальним наближенням її 
до розрахункової площі. 

У територіальному, просторовому 
відношенні раціональна площа конк-
ретного землекористування може 
бути обмежена верхньою і нижньою 
межами. Верхньою межею варто вва-
жати таку площу, на якій зберігається 
керованість і допустимі виробничі 
витрати, пов’язані подоланням відс-
таней. Нижня межа визначається 
поєднанням і розмірами галузей та їх 
нормальною землезабезпеченістю. 

Взаємозв’язок  розмірів виробниц-
тва і території в сільському господар-
стві виявляється у трьох аспектах: 
технологічному, територіальному і 
соціально-правовому.  

У технологічному відношенні фо-
рмування землекористування здійс-
нюється стосовно завдань і конкрет-
них умов сільськогосподарського 
виробництва. Це означає, що загальна 
площа і склад угідь повинні відпові-
дати запланованим обсягам виробни-
цтва. 

У територіальному відношенні 
найважливіше завдання полягає в 
самій організації землекористування 
як об’єкта господарювання, в усунен-
ні різних перешкод адміністративно-
правового і соціально-економічного 
характеру, а також у скороченні пере-
везень продукції, переміщення техні-
ки, перегонів худоби і скороченні 
інших витрат, пов’язаних з обслуго-
вуванням великої території.  

Соціально-правовий аспект 
пов’язаний із організацією соціальних 
та еколого-економічних відносин 
власності на земельні ресурси. Наяв-
ність та розташування земельних 
ділянок власників земельних часток 
(паїв) у складі землекористування 
сільськогосподарського підприємства 
у значній мірі впливає на його компа-
ктність, розміри та конфігурацією.  

Формування землекористувань 
сільськогосподарських підприємств 
повинно здійснюватися на основі: 

- існуючої земельно-ресурсної ба-
зи; 

- поселенської мережі; 
- регіональних особливостей роз-

витку продуктивних сил; 
- заходів, спрямованих на екологі-

чну стабілізацію довкілля; 
- врахування розмірів залучених 

капіталів у сільськогосподарське ви-
робництво; 

- юридичного та наукового забез-
печення землеустрою; 

- екологічного імперативу; 
- соціальної направленості. 
Сучасні проекти землеустрою по-

винні носити динамічний характер, 
характеризувати землекористування 
господарства  і містити варіанти рі-
шень, що виникають перед господар-
никами в процесі вирішення вироб-
ничих, екологічних і соціальних за-
дач. При цьому повинні бути врахо-
вані інтереси власників земель, гро-
мади, підприємств, регіонів і держави. 

Раціонально утворене землекорис-
тування повинне відповідати наступ-
ним вимогам: 

- розміщення кожного землекори-
стування  з урахуванням інтересів 
усіх землекористувачів, розташова-
ний на даній території; 

- забезпечення розмірів землеко-
ристувань, що відповідають зональ-



Управління земельними ресурсами та землеустрій 

 

№ 3– 4’2014 35 

ним умовам, виробничому напрямку 
господарств і намічуваним на перспе-
ктиву обсягам виробництва кожного 
підприємства; 

- включення до складу кожного 
землекористування площ та співвід-
ношення угідь, що відповідають спе-
ціалізації господарств і дозволяють 
раціонально й ефективно використо-
вувати землю; 

- забезпечення компактності зем-
лекористування, зручності його кон-
фігурації і меж для організації вироб-
ництва і території; 

- правильне розташування у сере-
дині землекористування господарсь-
ких центрів і зручний їхній зв’язок з 
угіддями, між собою і з зовнішніми 
економічними й адміністративними 
центрами; 

- суворе дотримання екологічних 
умов. 

Кожна з названих характеристик 
впливає на ефективність сільськогос-
подарського виробництва, на викори-
стання землі в ньому, їхня зміна 
впливає на загальний обсяг виробни-
цтва, розмір капіталовкладень та тра-
нспорт і інші щорічні виробничі ви-
трати, продуктивність угідь і їх охо-
рону, собівартість продукції та соціа-
льні умови. Найкращі в конкретних 
умовах значення і поєднання перера-
хованих взаємозалежних характерис-
тик створюють раціональне землеко-
ристування, пристосоване для ефек-
тивного ведення господарства та ви-
користання й охорони земель. 

Проекти землеустрою щодо впо-
рядкування існуючих землеволодінь 
та землекористувань передбачають 
заходи щодо вдосконалення терито-
рій землекористування, впорядкуван-
ня структури земельних угідь, вста-
новлення територіальних обмежень і 
обтяжень (земельних сервітутів) у 

використанні та охороні земель, усу-
нення черезсмужжя, далекоземелля, 
ламаності меж, ерозійних процесів та 
інших екологічних наслідків нераціо-
нального використання земель і ство-
рення територіальних умов для функ-
ціонування сільського господарства 
та інших галузей економіки, форму-
вання й удосконалення раціональної 
системи існуючого землеволодіння та 
землекористування. 

Землевпорядні дії, спрямовані на 
поліпшення землекористувань існую-
чих господарств шляхом внесення 
корективів у їхні розміри, розміщення 
і межі, називаються удосконалюван-
ням або впорядкуванням. Це досяга-
ється насамперед за допомогою усу-
нення недоліків у землекористуванні. 

Недоліки землекористування ви-
никали найчастіше історично в ре-
зультаті складного процесу форму-
вання земельних масивів в минулі 
роки. Критерієм для  встановлення 
недоліків землекористування і підста-
вою для їхнього усунення є не зовні-
шні ознаки (абрис земельного маси-
ву), а негативний їхній вплив на еко-
номіку й організацію сільськогоспо-
дарського виробництва і використан-
ня землі.  

Усунення недоліків в землекорис-
туванні проводиться одночасно по 
групі взаємозалежних землекористу-
вань. Тому проект землеустрою щодо 
усунення недоліків в землекористу-
ванні повинен бути ретельно пророб-
лений, науково обґрунтований та 
повинен істотно поліпшувати органі-
зацію землекористування на даній 
території для того, щоб позитивний 
ефект переважав над негативним 
результатом. 

Для досягнення необхідного ре-
зультату потрібно установити відпо-
відність земельних масивів госпо-
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дарств принципам організації земле-
користування, наявності актуальної 
необхідності зміни в землекористу-
ванні, розміру збитку, отримуваного 
наявними недоліками в землекорис-
туванні (втрати і недоодержання про-
дукції, зниження продуктивності, 
розмір щорічних витрат виробництва  
й одноразових витрат). 

Усунення недоліків в землекорис-
туванні досягається наступними ос-
новними способами: 
-  обмін рівномірними і рівноцінни-

ми ділянками землі між господар-
ствами; 

-  обмін нерівновеликими і нерівно-
цінними ділянками з компенсаці-
єю втрат; 

-  реорганізацією землекористувань. 
Окрім усунення недоліків у земле-

користуванні розробляються заходи 
щодо ліквідації розбіжностей у межах 
землекористувань, які зазначені у 
правовстановлюючих документах та 
їх фактичному розташуванню на міс-
цевості. 

Проект землеустрою щодо форму-
вання нових та впорядкування існую-
чих землеволодінь і землекористу-
вань може розроблятися на території 
однієї або групи сільських (селищ-
них) рад і складається із: 

- пояснювальної записки; 
- додатків; 
- графічних матеріалів. 
Розробка проекту землеустрою 

включає такі етапи: 
-  підготовчі роботи; 
-  розробка проектних пропозицій та 

обгрунтування запропонованих за-
ходів; 

-  погодження та затвердження прое-
кту землеустрою; 

-  реалізація проекту землеустрою. 
Складові частини проектів землеу-

строю розробляються послідовно, але 

в органічному взаємозв’язку одна з 
одною. 

Підготовчі роботи проводять з ме-
тою встановлення фактичного складу  
земельних угідь, площ землекористу-
вань, визначення достовірності плано-
во-картографічних матеріалів та інфо-
рмації про стан ґрунтів, грошову оцін-
ку земель, уточнення користувачів та 
власників земельних ділянок. 

У процесі підготовчих робіт здійс-
нюють аналіз земельно-кадастрових, 
статистичних і планово-
картографічних матеріалів, результатів 
польових обстежень і вишукувань, а 
також наявності площ і розміщення 
земель запасу та резервного фонду 
земель. 

Під час підготовчих робіт здійсню-
ється: 
-  уточнення розміщення, потужності 

та стан майнових комплексів гос-
подарства; 

-  встановлення кількості власників 
земельних часток (паїв);  

-  встановлення земель резервного 
фонду та земель запасу з метою оп-
тимального подальшого перероз-
поділу; 

-  визначення кількості і характерис-
тики фермерських господарств, 
економічні результати діяльності, 
бажання селян до розширення гос-
подарства. 
Під час підготовчих робіт також 

збирають, систематизують і вивчають 
такі картографічні та землевпорядні 
матеріали: 
-  плани землекористувань та орто-

фотоплани території відповідних 
сільських (селищних) рад у масш-
табі 1:10 000 або 1:25 000; 

-  схеми землеустрою їх техніко-
економічних обгрунтувань викори-
стання та охорони земель адмініст-
ративно-територіальних одиниць; 
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-  генеральні плани населених пунк-
тів;  

-  проекти встановлення меж сільсь-
ких (селищних) рад і сільських на-
селених пунктів; 

-  проекти роздержавлення і привати-
зації земель; 

-  проекти землеустрою, які розроб-
ляються щодо передачі земель у 
власність і користування в межах 
здійснення заходів земельної рефо-
рми; 

-  технічні документації щодо видачі 
державних актів на право власності 
на землю та надання в оренду зе-
мельних ділянок; 

-  матеріали ґрунтових, агрохімічних, 
геоботанічних обстежень та їх на-
ступних коригувань; 

-  матеріали радіологічних зйомок та 
зйомок техногенного забруднення 
території; 

-  відомості щодо якісного стану 
земель, інтенсивності прояву еро-
зійних процесів; 

-  матеріали бонітування ґрунтів і 
грошової оцінки земель. 
У процесі польового обстеження 

території встановлюють достатність 
повноти перелічених матеріалів, ви-
значають фактичний стан угідь, які 
перебувають у критичному екологіч-
ному стані. Здійснюють інвентариза-
цію земель (спрощене коригування 
угідь), які перебувають у власності та 
оренді господарства, в тому числі в 
спільній сумісній та спільній частковій 
власності. Установлюють відповід-
ність фактичного стану землекористу-
вань до тих документів, які посвідчу-
ють право власності на землю та право 
користування землею. 

Виходячи з екологічних міркувань, 
вивчають необхідність зміни цільового 
використання і напрямків консервації 
угідь, а також шляхи деференціації 

ріллі за інтенсивністю використання 
на основі агроекологічного оцінюван-
ня придатності ґрунтів для розміщення 
сільськогосподарських культур.  

Аналізують стан меліоративних 
угідь, значущість перезволожених 
земель, як геохімічних резервацій та 
джерел живлення і регулювання стоку 
поверхневих та підземних вод, можли-
вості їх подальшої охорони. Уточню-
ють території мережі природно-
заповідного фонду, а також території, 
зарезервовані з метою наступного 
заповідання. 

Вивчають доцільність і можливі 
обсяги виконання культуртехнічних 
робіт, рекультивації порушених зе-
мель, землювання малопродуктивних 
угідь та інших заходів, спрямованих на 
подальше поліпшення стану агролан-
дшафтів і забезпечення їх стійкості. 

Установлюють стан і ефективність 
дії лісомеліоративних насаджень та 
гідротехнічних протиерозійних спо-
руд. У разі незадовільного їх стану 
виявляють причини, фіксують пору-
шенні споруди, визначають орієнтовні 
обсяги ремонтних робіт, чинники, що 
сприяють підвищенню надійності 
експлуатації зазначених насаджень і 
споруд. Особливу увагу звертають на 
вершини ярів і балок, тальвеги і водо-
діли, місця витоків малих річок, дже-
рела ґрунтових вод. 

Визначають спрямованість заходів 
щодо системного розвитку природних 
територій  в агроландшафтах, можли-
вості та засоби конструювання куль-
турних ландшафтів, уточнюють режим 
використання земель у водоохоронних 
і прибережних смугах, санітарно-
захисних зонах. 

Обстежують стан тваринницьких 
ферм господарства, інших господарсь-
ких дворів, установлюють необхід-
ність і можливість їх перепрофілюван-
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ня або консервації через очікувані 
зміни в господарській структурі това-
рного сільськогосподарського вироб-
ництва. 

Підсумковим картографічним до-
кументом підготовчих робіт є крес-
лення вихідної інформації до проекту 
формування землеволодінь і земелеко-
ристувань господарств. 

На кресленні зазначають, зокрема, 
таку інформацію: 
-  межі землекористувань та землево-

лодіння власників та користувачів 
земельних ділянок; 

-  розміщення земельних ділянок 
власників земельних часток (паїв); 

-  розміщення земельних ділянок для 
ведення особистого селянського 
господарства; 

-  розміщення земельних ділянок для 
ведення фермерського господарст-
ва; 

-  розміщення комунальних об’єктів 
на території відповідної ради; 

-  межі сільських (селищних) рад та 
населених пунктів; 

-  межі земель запасу; 
-  межі земель резервного фонду; 
-  межі землекористувань несільсько-

господарського призначення; 
-  розміщення та потужність об’єктів 

загальногосподарського та сервіс-
ного обслуговування;  

-  розміщення та характеристика 
водогосподарських і меліоративних 
об’єктів; 

-  розміщення та характеристика 
(проектна потужність) тваринниць-
ких ферм; 

-  інші комунікації (автошляхи, лінії 
електропередач, трансформаторні 
підстанції, траси водопроводу, ка-
налізації, газорозподільні пункти, 
газові мережі, греблі ставків, свер-
дловини тощо);  

-  адміністративні, культурно-
побутові будинки і споруди, що 
перебувають на балансі господарс-
тва; 

-  лісові насадження, в тому числі 
захисні, створені на кошти госпо-
дарства; 
Креслення вихідної інформації мо-

жна доповнювати іншими, додаткови-
ми даними, які дають змогу найбільш 
повно обґрунтувати рішення проекту 
землеустрою. 

Розробка проектних пропозицій та 
обгрунтування запропонованих захо-
дів здійснюється на підставі матеріалів 
підготовчих робіт. 

Розробляють варіанти формування 
землеволодінь і землекористувань, які 
максимально узгоджуються з наміра-
ми власників земельних часток (паїв), 
що виявилися на підготовчому етапі. 

Обґрунтування рішень проекту по-
лягає у визначенні економічної доці-
льності, зокрема: 

- збереження існуючих землекори-
стувань господарств та заміни лише 
правового і організаційно-
господарського їх статусу в законода-
вчо встановлених формах; 

- створення на основі існуючих го-
сподарств нових господарських струк-
тур. 

Якщо є потреба, у створенні вели-
ких господарств, то обґрунтовують 
найбільш доцільні форми кооперації 
новостворених виробничих структур 
між собою та з постачальницько-
збутовими, переробними та іншими 
сервісними структурами, що створю-
ються на основі господарства, яке 
укрупнюється, а також з іншими існу-
ючими підприємствами та організаці-
ями. 

Обов’язковою умовою формування 
землеволодінь і землекористувань є 
необхідність обґрунтування заходів, 
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пов’язаних з охороною земель від дії 
несприятливих природних і антропо-
генних процесів, забезпечення функці-
онування екологічно сталого навко-
лишнього середовища, умов виробни-
цтва незабруднених продуктів харчу-
вання. 

Обґрунтовуючи проектні рішення 
щодо формування територій землево-
лодінь і землекористувань майбутніх 
господарських структур, потрібно 
враховувати, що до їх складу входи-
тимуть землі, які перебуватимуть у 
власності їхніх членів або оренді.  

При цьому доцільно обґрунтувати 
розміщення і площі резервного фонду 
земель і земель запасу з урахуванням 
потреб поселенської мережі. 

Землеволодіння і землекористу-
вання мають формуватися з урахуван-
ням територіального розміщення ін-
ших суб’єктів землекористування, 
розташованих у межах території сіль-
ських (селищних) рад, а також можли-
вого розвитку кооперації з ними у 
виробничих цілях. Потрібно передба-
чати заходи щодо ліквідації через-
смужжя, інших недоліків землекорис-
тування, які проводять у встановлено-
му порядку. 

У варіанті збереження землекорис-
тування існуючого господарства опра-
цьовуються заходи щодо вдоскона-
лення його внутрішньої організаційної 
структури, поглиблення спеціалізації 
виробництва, диференціації викорис-
тання земель, охорони довкілля. 

 Оптимальним вважають форму-
вання нових особистих селянських та 
фермерських господарств, акціонер-
них товариств інших господарських 
структур на основі окремих населених 
пунктів з метою максимально можли-
вого наближення місць роботи до 
місць проживання населення з ураху-
ванням трудових ресурсів, виробничих 

потужностей майнових комплексів, 
суміжних площ земельних часток 
(паїв), достатніх для сталого функціо-
нування товарних господарств певних 
спеціалізацій. 

Сучасні тенденції реформування 
земельних відносин зумовлюють не-
обхідність формування нових земле-
володінь за розмірами, узгодженими з 
можливостями виконання основних 
технологічних операцій в рослинницт-
ві і тваринництві працездатним насе-
ленням окремого населеного пункту 
або його  частини. 

Особливостями організації нових 
виробничих структур в умовах техно-
генного забруднення території є  необ-
хідність забезпечення найбільш повної 
агроекологічної однорідності сільсько-
господарських угідь, насамперед ріллі, 
а також спільності виконання контрза-
ходів, спрямованих на зниження нега-
тивного впливу техногенного забруд-
нення до допустимих норм. 

Площі землекористувань окремих 
господарських структур доцільно ви-
значати кратними розміру земельної 
частки (паю). При цьому враховують 
територіальні особливості розміщення 
та площі меліоративних земель, садів, 
виноградників, природних кормових 
угідь. Недоцільно розподіляти компак-
тно і відокремлено розташовані пере-
лічені угіддя між окремими господарс-
твами. Мінімальні розміри території 
нових господарських структур певних 
спеціалізацій не повинні бути менши-
ми, ніж розміри раціональних фермер-
ських господарств. 

Межі територій нових господарсь-
ких структур установлюють з ураху-
ванням недопущення географічного і 
фізичного черезсмужжя, в тому числі 
спричиненого відчуженням техноген-
но-забруднених земель. Як правило, 
межі територій мають узгоджуватися з 
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межами природних елементів ланд-
шафтів (лісосмугами, каналами, шля-
хами з твердим покриттям, межами 
ділянок певної щільності техногенного 
забруднення території) тощо. Не реко-
мендується між кількома господарст-
вами розділяти первинні водозбірні 
площі, де потребується створення 
закінченого протиерозійного комплек-
су. 

Нові господарські структури мають 
формуватися з урахуванням існуючих 
майнових виробничих комплексів: 
підприємств і ферм для утримання 
худоби і птиці, підприємств і дворів із 
зберігання, доробки і переробки сіль-
ськогосподарської продукції, ремонту, 
технічного обслуговування сільсько-
господарських машин і знарядь та 
автомобілів; з виготовленням будіве-
льних конструкцій, виробів і деталей із 
місцевих матеріалів; філій і цехів пе-
реробних та інших промислових підп-
риємств; ветеринарних закладів; теп-
лиць і парників; матеріальних складів; 
транспортних, енергетичних та інших 
об’єктів, пов’язаних з виробничою 
сільськогосподарською діяльністю; 
комунікацій, які забезпечують внутрі-
шні і зовнішні зв’язки виробничих 
комплексів. 

При плануванні використання ви-
робничих комплексів слід ураховувати 
організаційно-господарські, санітарно-
гігієнічні, зооветеринарні, будівельні, 
протипожежні та архітектурно-
планувальні вимоги й умови, територі-
альне розташування техногенно-
забруднених земель.  

Обґрунтовують заходи щодо еко-
логічного облаштування агроландша-
фтів  у цілому в межах господарства, 
яке підлягає реструктуризації. Площа 
природних територій в агроландшаф-
тах має становити не менше як 3-5 % 
їх загальної площі. За рахунок малоп-

родуктивних еродованих і ерозійно 
небезпечних угідь намічається розви-
ток суцільних лісових насаджень з 
метою отримання товарної деревини, 
палива для місцевого населення, ви-
рощування новорічних ялинок, заготі-
влі лікарської сировини, розвитку 
народних промислів тощо.  

Склад, площі і розміщення сільсь-
когосподарських угідь новостворюва-
них господарств мають забезпечувати 
належні територіальні умови для інте-
нсивного використання земель при 
певних спеціалізаціях виробничої 
діяльності, а також відтворення їхніх 
корисних властивостей. 

Проект землеустрою щодо ство-
рення нових та впорядкування існую-
чих земелеволодінь і землекористу-
вань погоджується власниками та 
користувачами земельних ділянок, 
землекористування яких формуються 
або у землекористуванні яких перед-
бачаються зміни, а також органами 
виконавчої влади та місцевого самов-
рядування згідно їх компетенції. 

На підставі розробленого та пого-
дженого проекту землеустрою склада-
ється електронний документ у вигляді 
обмінного файлу (у форматі XML) з 
метою внесення результатів із землеу-
строю до Державного земельного ка-
дастру. 

Проект землеустрою підлягає 
обов’язковій державній землевпоряд-
ній експертизі та затверджується від-
повідно до ст.186 Земельного кодексу 
України. 

Пропозиції передбачені проектом 
землеустрою можуть здійснюватися 
безпосередньо на підставі затвердже-
ного проекту відповідно до ст. 79-1 
Земельного кодексу України. В окре-
мих випадках реалізація проекту може 
здійснюватися через розробку проек-
тів відведення земельних ділянок, 
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складання технічних документацій 
щодо поділу та об’єднання земельних 
ділянок, встановлених (відновлення) 
меж земельних ділянок в натурі (на 
місцевості), іншої документації. 

Висновки 

Розробка проекту землеустрою 
щодо створення нових та впорядку-
вання існуючих землеволодінь і зем-
лекористувань включає декілька ета-
пів: 
-  підготовчі роботи; 
-  розробка проектних пропозицій та 

обгрунтування запропонованих за-
ходів; 

-  погодження та затвердження прое-
кту землеустрою; 

-  реалізація проекту землеустрою. 
Складові частини проектів землеу-

строю розробляються послідовно, але 
в органічному взаємозв’язку одна із 
одною. 

Пропозиції передбачені проектом 
землеустрою можуть здійснюватися 
безпосередньо на підставі затвердже-
ного проекту відповідно до ст. 79-1 
Земельного кодексу України. В окре-
мих випадках реалізація проекту може 
здійснюватися через розробку проек-
тів відведення земельних ділянок, 
складання технічних документацій 
щодо поділу та об’єднання земельних 
ділянок, встановлених (відновлення) 
меж земельних ділянок в натурі (на 
місцевості), іншої документації. 
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Осуществлено  научное  обоснование  и 

предложены  методические  подходы  к  раз‐
работке  проектов  землеустройства  по 
созданию новых  и  упорядочению  существу‐
ющих  землевладений  и  землепользований. 
Они разрабатываются с целью обоснования 
размеров  и  границ  земельных  участков  с 
учетом  требований  по  рациональному 
использованию  и  охране  земель.  Данные 
проекты  землеустройства  предусматри‐
вают создание землепользования, как несе‐
льскохозяйственного так и сельскохозяйст‐
венного назначения. 

Ключевые слова: землевладения, земле‐
пользования,  проект  землеустройства, 
агроландшафт, специализация. 
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Performed  scientific  substantiation  and 

methodical  approaches  to  the  development  of 
land management  projects  to  create  new  and 
streamlining  existing  land  tenure.  They  are 
designed  to  study  the  size  and  boundaries  of 
land  to meet  the  requirements  for  the  rational 
use  and  protection  of  land.  These  projects 
provide for the establishment of land use land as 
non‐agricultural and agricultural land. 
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Обґрунтовано, що наявність відкритої системи захисту прав власності на 
землю та майно, чітко визначені законодавчі норми та розроблення проектів 
територіального планування землекористування мають бути обов’язковими 
стадіями процесу управління землями сільських територій, що забезпечить 
належне функціонування земельного капіталу на селі та позитивно вплива‐

тиме на його соціально‐економічний розвиток. 
Ключові слова: територіальне планування землекористування, капітал, зе‐
мельний капітал, капіталізація земель, капіталізація землекористування, 

сільські території. 
 

 

Постановка проблеми 

Ернандо де Сото зазначає, що 
«…капітал створюють не гроші, його 
створюють люди, яким система влас-
ності дає змогу кооперуватись і, відш-
товхуючись від нагромаджених акти-
вів, шукати способи розширення виро-
бництва» [1, ст. 65]. Власність на зем-
лю – своєрідна економічна субстанція, 
що виникає, існує та зникає за 
об’єктивними законами розвитку при-
роди, економіки і суспільства, яка де-
термінує поведінку людини у вироб-
ництві і суспільному житті щодо осво-
єння, розподілу і використання землі 

(земельних ділянок, землекористуван-
ня) як капіталу [8]. У країнах Заходу 
капітал виникає завдяки прихованим 
процесам, які відбуваються в лабірин-
тах офіційно визнаної системи захисту 
прав власності на землю, майно та інші 
матеріальні речі і нематеріальні явища. 
Ця інформація та єдине законодавство 
становлять основу кредитної системи 
та дають можливість керувати ризика-
ми за допомогою інструментів стра-
хування і застави.  

Для прикладу, у 179 країнах що ро-
звиваються та постсоціалістичних 
країнах 85 % усієї міської землі й від 40 
до 53 % земельних ділянок на селі 
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перебувають у такій формі володіння, 
яка унеможливлює перетворити їх на 
капітал (ділянка не відповідає режимо-
ві землекористування; не оформлено 
землевідвід; передано у власність з 
порушенням вимог закону і т.д.) [1, ст. 
41-42]. Лише 25 із 200 країн світу про-
дукують капітал у достатній кількості, 
аби повною мірою скористатися світо-
вим розподілом праці. Сумарна вар-
тість нерухомості, якою володіють 
бідняки у третьому світі, але не мають 
на неї юридичних прав, становить що-
найменше 9,3 трильйона доларів [1, ст. 
44]. Цей процес набуває подальших 
обертів із-за відсутності процесу ре-
презентації активів. У результаті біль-
шість із них недокапіталізована.  

Тому вихідною інформацією, яка 
забезпечить нагромадження капіталу, 
вважається єдина формалізована сис-
тема майнових прав, якїй властиві такі 
риси, як: а) вираження економічного 
потенціалу активів; б) інтеграція 
розпорошеної інформації; в) відповіда-
льність власників; г) зростання ліквід-
ності активів; д) розвиток соціальних 
зв'язків; є) безпека угод [1, ст. 52-62]. 

Крім того, головною метою у пе-
ретворенні сільських територій на 
об’єкт капіталізації має виступати їх 
просторовий розвиток, що є не-
від’ємним елементом територіального 
планування землекористування. Та-
кий підхід визначатиме інноваційну 
модель розвитку сільських територій 
в економічному просторі країни, що 
значною мірою впливатиме на розро-
блення документів стратегічного 
планування землекористування як на 
національному і регіональному, так і 
місцевому рівнях. У рамках визначе-
ного підходу актуалізується пріорите-
тність територіально-просторових 
форм організації економічної діяль-
ності. Першочерговим завданням 

реалізації цього напряму є розроблен-
ня документів територіального пла-
нування землекористування, зокрема: 
планів розвитку землекористування 
(зонування земель за їх категоріями та 
типами) в межах територій рад або їх 
груп, планів територіальних обме-
жень (обтяжень) у використанні зе-
мель в межах територій рад або їх 
груп, плани земельно-господарського 
устрою території населеного пункту – 
на місцевому рівні, а на локальному 
та господарському рівнях - плани 
земельно-господарського устрою 
території землеволодіння або земле-
користування окремих кооперативних 
чи корпоративних підприємств. Стра-
тегічні особливості документів тери-
торіального планування землекорис-
тування територій сільських і селищ-
них рад забезпечуватимуть плануван-
ня просторового розвитку в довго-
строковій перспективі. 

В науковій літературі виділяють 
декілька видів капіталу, а саме: при-
родний, земельний, людський, інтеле-
ктуальний, майновий, фінансовий, 
соціальний, культурний і політичний 
[5]. В сукупності ці види капіталу 
впливають на формування виробни-
чого капіталу – основи покращення 
життя людей у сільській місцевості. 
Це означає, що українцям необхідно 
навчитись виявляти активи та перет-
ворювати їх на капітал, тому що «ка-
пітал – це сила, яка підвищує продук-
тивність праці і створює багатство 
країни» [1]. 

Саме сьогодні Україна перебуває у 
стані пошуку шляхів залучення земе-
льних активів, особливо сільських 
територій, як чинника забезпечення 
соціально-економічного їх зростання, 
що можливо реалізувати через завер-
шення робіт з розмежування земель 
державної та комунальної власності, 
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виділення земельних ділянок для 
розвитку малого і середнього бізнесу 
на селі та за наявності ефективних, 
дієвих систем реєстрації й гаранту-
вання прав на земельні ділянки і не-
рухомість. А це забезпечить функціо-
нування прозорого земельного ринку, 
розвиток ринкової інфраструктури, 
земельно-інформаційних систем, 
залучення інвестицій у нові сільсько-
господарські технології, підвищення 
рівня життя людей та, зрештою, тери-
торіально-просторових форм органі-
зації економічної діяльності. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Теоретико-методологічне осмис-
лення капіталізації земельних ресур-
сів регіону на засадах сталого розвит-
ку, дослідження сутності та поняття 
земельного капіталу, його місце у 
складі природного капіталу та націо-
нального багатства країни відображе-
но у працях вітчизняних та зарубіж-
них вчених: Ш.І. Ібатулліна [3], А.М. 
Третяка [8], М.А. Хвесика [4], Ернан-
до де Сото [1] та ін. Однак динаміч-
ність змін ситуації в економіці країни 
вимагає поглибленого вивчення осно-
вних аспектів капіталізації земель 
сільських територій через здійснення 
комплексу робіт з територіального 
планування землекористування. 

Мета статті – обґрунтувати вплив 
територіального планування землеко-
ристування на капіталізацію земель 
сільських територій. 

Виклад основного матеріалу 

Найважливішими активами сіль-
ської економіки щодо розвитку тери-
торії в сучасних умовах є відносно 
дешеві земельні, природні і трудові 
ресурси. Зазначене суттєво впливає на 

зміну структури сільськогосподарсь-
кого землекористування, що вимагає 
розроблення нових підходів до пла-
нування їх розвитку у довгостроковій 
перспективі. Тому територіальне 
планування землекористування має 
стати одим із основних інструментів 
державної земельної політики щодо 
гармонізації державних, бізнесових та 
громадських інтересів на селі. 

Загальна вартість земельного капі-
талу в аграрному секторі економіки 
України станом на 2010 рік складає 
714,8 млрд. грн., природна складова – 
566,7 млрд. грн. (79 %) та інтелектуа-
льна складова – 148,1 млрд. грн. (21 
%). Разом з тим, вартість капіталу на 
селі, який не працює, складає біля 50 
млрд. дол. США. [8, ст. 432]. По-
перше, це результат незадовільного 
ведення Поземельної книги, а по-
друге - відсутній реєстр прав на неру-
хоме майно. Інформація про угоди із 
земельними ділянками частково збе-
рігається, але не в офіційному держа-
вному реєстрі земельних ділянок та 
іншої нерухомості. Це означає, що 
більшість земельних ділянок та ресу-
рсів, розміщених на них, що перебу-
вають у приватній власності, знахо-
диться в тіні (тіньова економіка виро-
бляє близько 50 % ВВП). Таким чи-
ном, ігноруються норми ст. 21 Земе-
льного кодексу України, згідно з яки-
ми якої реєстрація земельних ділянок 
здійснюється у складі державного 
реєстру земель. Створення відкритої 
системи реєстрації власності забезпе-
чувало б загальнодоступною інфор-
мацією про майнові права землеволо-
дільців та землекористувачів, підви-
щувало б відповідальність власників 
земельних ділянок, землекористувань, 
гарантувало б виконання угод, а полі-
тична воля до того, щоб замінити 
корумпованого економічного регулю-
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вальника в країні, призвели б до знач-
ного росту величини земельного капі-
талу. Адже, легальна власність – річ 
надзвичайна, набагато більша за пра-
во володіти та розпоряджатися. 

Щоб уникнути цих проблем, треба 
зрозуміти, що ефективність земельно-
го капіталу залежить від належного 
функціонування його складових: ре-
єстраційно-інформаційної, економіч-
ної, політичної, історичної та інсти-
туціональної. Біл Гейтс – найуспіш-
ніший і найбагатший підприємець у 
світі, завдячуючи як своєму особис-
тому таланту, культурному середо-
вищу і «протестантській етиці» так і 
ефективній системі майнових прав 
Сполучених Штатів [1, ст. 197]. 

А.М. Третяк зазначає, що земель-
ний капітал – це сукупність благ (зе-
мельних), якими розпоряджається 
людина на відповідних правах (або 
які вона може використовувати) та які 
є синтезом природної енергії в різних 
формах і людських здібностей (праці, 
інтелекту людини). Сюди також 
включено земельні поліпшення та 
інше предметне багатство (дорожня, 
інженерна, меліоративна інфраструк-
тура тощо), нерозривно пов’язане із 
землекористуванням чи ділянкою 
землі та раніше створене людиною у 
вигляді матеріальних і нематеріаль-
них засобів, ресурсів, інформацій [8].  

Земельний капітал може проявляти 
себе у різних формах: за сферами за-
стосування (капітал сфери виробницт-
ва і капітал сфери обігу); за напрямами 
інвестування (речовий, соціальний); за 
масштабом функціонування (місцевий, 
регіональний, національний); за зна-
ченням у створенні та перерозподілі 
доходу (реальний, фіктивний); за рол-
лю у відтворювальному процесі (капі-
тал власності, капітал функції); за дже-
релами формування (власний капітал, 

запозичений капітал); за формами фу-
нкціонування (індивідуальний, колек-
тивний, суспільний); за інноваційною 
спрямованістю (не ризикований, ризи-
кований) [8, ст. 307]. 

Капіталізація земель – це і вартість 
земельного капіталу, і процес її наро-
щування в результаті дії як 
об’єктивних процесів, так і цілеспря-
мованого застосування системи еконо-
мічних, планувальних, організаційних, 
правових, демографічних, інституцій-
них та інших заходів. Поняття капіталі-
зації традиційно застосовується до 
оцінювання та управління фінансовим і 
реальним капіталом на рівні господа-
рюючих суб’єктів та по-різному трак-
тується. Щодо земельної ділянки капі-
талізація означає метод оцінювання її 
дохідності у відповідності до її цільо-
вого призначення. Проте стосовно 
поняття «території регіону», «території 
району», «території зони» термін «ка-
піталізація» трактується не так чітко й 
зрозуміло, а територія і територіальні 
ресурси ще не сприймаються однозна-
чно як капітал [7, ст. 344].  

Рівень капіталізації земельної ді-
лянки чи землекористування зале-
жить, насамперед, від моделі держав-
ного управління економікою взагалі 
та управління земельними ресурсами 
зокрема. На відміну від України, у 
країнах, де земельний ринок тісно 
інтегрований у систему ринків капі-
талів високоефективне землекористу-
вання спостерігається при високому 
рівні капіталізації земель.  

Отже, на нашу думку, процес капі-
талізації земельних ділянок чи земле-
користування сільських територій 
відбувається через взаємодію таких 
основних факторів: 

1) державного регулювання ри-
нку земель та цін на земельні ділянки, 
землекористування та прав на них в 
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цілому; 
2) механізми державного та ри-

нкового регулювання земельних від-
носин; 

3) сприяння економічному регу-
люванню землеволодіння та землеко-
ристування (національна та регіона-
льна економіка); 

4) співвідношення попиту і про-
позицій земельних ресурсів.  

Таким чином, капіталізацію земе-
льних ділянок чи землекористування 
маємо розглядати як із позиції оціню-
вання їх вартості та прав на них з ме-
тою перетворення земельного ресурсу 
на актив, привабливий для інвестицій, 
так і з позиції збільшення цієї вартості 
у землекористуванні з врахуванням 
економічних, організаційних, право-
вих та планувальних механізмів 
управління. При цьому виявлення 
активів та перетворення їх на капітал і 
нарощування вартості земельного 
капіталу має здійснюватися залежно 
від територіального рівня (національ-
ного, регіонального чи місцевого), 
категорій земель (галузі діяльності, 
цільового призначення), максимально-
го врахування у процесі капіталізації 
інфраструктури сільських територій. 

Отже, для забезпечення належного 
функціонування земельного капіталу 
планування землекористування має 
бути обов’язковою стадією процесу 
управління землями сільських тери-
торій. У цьому сенсі ефективне тери-
торіальне управління земельними 
ресурсами і землекористуванням 
неможливе без територіального пла-
нування землекористування з чітким 
визначенням цілей розвитку об’єкту 
управління і діяльності суб’єкта 
управління (територіальних органів). 
Капіталізація земельних ресурсів 
проявляється шляхом управління 
системою володіння і користування 

землею при передачі або перерозпо-
ділі наявних прав та пов’язаних з 
ними обов’язків на добровільній або 
примусовій основі через угоди, 
пов’язані з правами володіння й кори-
стування та інші методи регулювання, 
реформування, перерозподіл, вилу-
чення, а також реституцію. 

Територіальне планування земле-
користування – це процес визначення 
видів раціонального землекористуван-
ня та його режиму на певній території 
адміністративно-територіальних утво-
рень, оцінювання стану використання 
земельних ресурсів й альтернативних 
моделей землекористування та інших 
природних, соціальних і економічних 
умов з метою вибору й освоєння видів 
і типів землекористування, напрямів 
діяльності, які є найкращими для дося-
гнення поставлених завдань [2]. 

Саме вищенаведені проекти тери-
торіального планування землекорис-
тування територій сільських і селищ-
них рад є документами, які забезпе-
чують планування просторового роз-
витку на довгострокову перспективу 
на локальному (місцевому) рівні, 
тобто мають стратегічний характер. 

Розроблення цієї проектної доку-
ментації забезпечить еколого-
економічний розвиток землекористу-
вання сільських територій. Водночас, 
воно дасть змогу виявляти упущені 
раніше можливості використання 
місцевих ресурсів цих територій з 
метою економічного зростання, ство-
рювати нову структуру розвитку зем-
лекористування сільських територій 
на основі диверсифікованості видів 
діяльності, у тому числі тих, які рані-
ше слабо використовувалися, але в 
перспективі можуть стати провідними 
(наприклад, розвиток сільського агра-
рного туризму, народних промислів і 
підприємництва), активізувати діяль-
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ність місцевих органів влади у розви-
ток сільських територій, виявляти 
внутрішні засоби та можливості для 
покращення структури землекористу-
вання сільських територій. 

Сутнісні ознаки територіального 
планування землекористування в 
умовах нових земельних відносин, на 
відміну від існуючих, базуються на 
плануванні не лише економічного 
розвитку землекористування відпові-
дної території, а й інституційних змі-
нах ринкового середовища, його фо-
рмування та функціонування, а саме: 

1) науково-обгрунтований роз-
поділ земель за їх категоріями і типа-
ми землекористування відповідно до 
положень Законів України «Про зем-
леустрій», «Про охорону земель» та 
проекту Закону України «Про зону-
вання земель» завдяки формуванню 
оптимальних параметрів співвідно-
шення земельних угідь у ході району-
вання та зонування земель, реалізації 
державних, галузевих та регіональних 
програм відповідно до статті 33 Зако-
ну України «Про охорону земель»; 

2) оптимізацію співвідношення 
типів землекористування завдяки 
розроблення та здійснення проектів 
територіального планування землеко-
ристування (зонування земель за їх 
категоріями) із урахуванням форму-
вання оптимального співвідношення 
між формами (особисті селянські, 
фермерські та колективні господарст-
ва тощо) землекористування; 

3) визначення методів викорис-
тання земель з урахуванням вимог 
статті 34 Закону України «Про охоро-
ну земель» із дотриманням нормати-
вів охорони земель, нормативів інтен-
сивності використання земель, режи-
мів землекористування у ході їхнього 
формування та встановлення обме-
жень у використанні земель; 

4) раціоналізацію землекористу-
вання на основі положень статей 47, 
51-54 Закону України «Про землеуст-
рій», статей 36 – 52 Закону України 
«Про охорону земель» під час розро-
блення заходів щодо оптимізації 
створення нових та впорядкування 
існуючих землеволодінь і землекори-
стувань, організації сівозмін та впо-
рядкування угідь щодо охорони зе-
мель та ґрунтів (землевпорядних рег-
ламентів землекористування). 

Висновки 

Отже, трансформація земельного 
устрою на засадах територіального 
планування є неодмінною умовою 
розвитку ринково орієнтованої сис-
теми землекористування. Важливою 
складовою такої перебудови має ста-
ти розвиток організаційно-
інституційної структури територіаль-
ного планування землекористування 
на рівні сільської та селищної рад, 
окремого землеволодіння чи землеко-
ристування, кооперативних чи корпо-
ративних підприємств. Для забезпе-
чення ефективного розвитку сільсь-
ких територій на місцевому рівні 
мають розроблятись: Плани розвитку 
(зонування земель за їх категоріями та 
типами) землекористування в межах 
територій рад або їх груп; Плани те-
риторіальних обмежень (обтяжень) у 
використанні земель в межах терито-
рій рад або їх груп; Плани земельно-
господарського устрою території 
населеного пункту, а на локальному 
та господарському рівнях - Плани 
земельно-господарського устрою 
території землеволодіння або земле-
користування окремих кооперативних 
чи корпоративних підприємств. 

Розроблення цієї проектної доку-
ментації на місцевому, локальному та 
господарському рівнях допоможе 
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виявити і репрезентувати нові активи 
та забезпечить перетворення їх на 
капітал. Адже зростання його вартості 
відбувається залежно від територіа-
льної ознаки (територіального плану-
вання землекористування) через від-
повідні механізми управління капіта-
лізацією землекористування в єдино-
му природно-екологічному, інтелек-
туально-соціальному та економічно-
му середовищі, тим самим забезпе-
чуючи сталий розвиток країни. 

Саме капіталізація землекористу-
вання в Україні може стати перспек-
тивним інструментом вирішення еко-
лого-економічних проблем землеко-
ристування й охорони земельних ре-
сурсів і тим самим вивести країну до 
рівня економічного розвитку євро-
пейських країн.  
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*** 
Обосновано,  что  существование  от‐

крытой системы прав собственности на 
землю  и  имущество,  урегулированные 
законодательные  нормы  и  разработка 
проектов территориального  планирова‐
ния  землепользования  должны  быть 
обязательными  этапами  процесса 
управления  землями  сельских  террито‐
рий,  что  в  свою  очередь  обеспечит  нор‐
мальное  функционирование  земельного 
капитала  в  селах  и  улучшит  социально‐
экономическое их развитие. 

Ключевые  слова:  территориальное 
планирование  землепользования,  капи‐
тал, земельный капитал, капитализация 
земель,  капитализация  землепользова‐
ния, сельские территории. 

*** 
It  is proved that the presence of an open 

system  of  land  and  estate  property  rights 
protection,  clearly  defined  legal  standards, 
and  the  land  use  regional  planning  at  local 
councils  should  be mandatory  stages  of  the 
process  of  rural  land  administration,  which 
will  ensure  the  proper  functioning  of  land 
assets in the countryside and affect positively 
on socio‐economic development. 

Keywords:  regional  land  use  planning, 
capital,  land  assets,  capitalization  of  land, 
capitalization of land use, rural areas. 
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ОРЕНДИ ЗЕМЛІ 

Поліщук В.Г., директор ТДВ «Страхова компанія 
«АСТА‐СТРАХУВАННЯ», здобувач 

Досліджено особливості земельно‐іпотечного кредитування в Україні під заставу 
землеволодінь сільськогосподарських підприємств сформованих переважно на 

правах оренди землі. Запропоновано логічно‐смислову модель функціонування сис‐
теми земельно‐іпотечного кредитування та визначено в ній місце просторової і 

змістовної бази сільськогосподарського землекористування. 
Ключові слова: сільськогосподарське землекористування, земельно‐іпотечне 

кредитування, просторова і змістовна база.   
 

 

Постановка проблеми 

Земельний кодекс України (ст. 
133) закріпив можливість передавати 
у заставу земельні ділянки, які нале-
жать громадянам та юридичним осо-
бам на праві власності, а також права 
на них - право оренди земельної діля-
нки, право користування чужою зе-
мельною ділянкою для сільськогос-
подарських потреб (емфітевзис), пра-
во користування чужою земельною 
ділянкою для забудови (суперфіцій), 
якщо інше не передбачено законом. 
Згідно із законом України «Про іпо-
теку», іпотека земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення 
здійснюється відповідно до цього 
Закону. Заборони та обмеження щодо 
відчуження і цільового використання 
земельних ділянок сільсько-

господарського призначення, 
встановлені Земельним кодексом 
України, є чинними при їх іпотеці. 
Відповідно до статті 9 закону 
іпотекодавець має право володіти та 
користуватись предметом іпотеки 
відповідно до його цільового 
призначення, якщо інше не 
встановлено Законом. При 
користуванні предметом іпотеки 
іпотекодавець повинен не допускати 
погіршення стану предмета іпотеки та 
зменшення його вартості понад 
норми його звичайної амортизації 
(зносу). Іпотекодавець має право 
одержувати від предмета іпотеки 
продукцію, плоди і доходи, якщо 
інше не встановлено іпотечним 
договором. Іпотекодавець має право 
виключно на підставі згоди 
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іпотекодержателя, що міститься в 
іпотечному договорі або у внесених 
до нього змінах чи доповненнях. 
Таким чином, у земельно-іпотечних 
відносинах відносинах важливу роль 
відіграє просторова і змістовна база 
сільськогосподарського 
землекористування яка включає: 
права на землю (в тому числі і оренди 
землі) та земельні поліпшення, що 
забезпечують підтримку родючості 
ґрунту й сам процес сільськогоспо-
дарського виробництва (багаторічні 
насадження, внутрішньогосподарські 
дороги, лісозахисні смуги, замкнуті 
водойми, меліоративні й іригаційні 
споруди, протиерозійні споруди й 
облаштування, скважини й ін.), є 
приналежністю землекористування і 
повинні вважатися закладеними з ним 
як єдине ціле (об’єкт нерухомості), 
якщо інше не передбачено договором. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Перехід до ринкової моделі госпо-
дарювання обумовив розширення 
проблематики економічних дослі-
джень на основі комплексного ви-
вчення процесів становлення іпотеч-
них відносин у ринковій економіці. 
Одним із пріоритетних напрямів пі-
знання стає формування теоретичної і 
методологічної бази становлення і 
розвитку іпотечних відносин в сільсь-
кому господарстві, які  досліджували 
такі науковці, як: В.Д. Базилевич, І.С. 
Гуцал, С.І. Крючок, Н.П. Погорельце-
ва та інші [2-4]. Питання формування 
сучасної просторової і змістовної бази 
землекористування земельно-
іпотечного кредитування досліджува-
лось А.М. Третяком, В.М. Другак, 
А.О. Вольською [1, 5]. Разом з тим, 
важливими і поки що достатньою 
мірою не представленими у наукових 

публікаціях є аспекти економіко-
екологічних засад формування сіль-
ськогосподарського землекористу-
вання як складової інституційної ос-
нови земельно-іпотечного кредиту-
вання в Україні під заставу землево-
лодінь сільськогосподарських підпри-
ємств сформованих переважно на 
правах оренди землі. 

Метою статті є дослідження 
особливостей інституційної основи 
земельно-іпотечного кредитування в 
Україні під заставу землеволодінь 
сільськогосподарських підприємств 
сформованих переважно на правах 
оренди землі. 

Виклад основного матеріалу 

Важливою умовою застави в сільсь-
кому господарстві є те, що в цьому 
випадку землі сільськогосподарського 
призначення та права на них залиша-
ються у володінні та користуванні в 
заставодавця. При заставі земель сіль-
ськогосподарського призначення така 
правомочність власника, як розпоря-
дження, яке дозволяє включати майно в 
економічний оборот шляхом вчинення 
розпорядчих угод, обмежена. Таким 
чином, закладені земельні ділянки сіль-
ськогосподарського призначення і пра-
ва на них не виключаються з обороту, а 
тільки обмежуються в можливості 
цивільного обороту. Відповідно заставу 
сільськогосподарського землекористу-
вання сформованого переважно на 
правах оренди землі, у широкому сенсі, 
можна розглядати як сукупність еконо-
мічних, екологічних, правових та орга-
нізаційних механізмів залучення довго-
строкових інвестиційних ресурсів підп-
риємствами сільського господарства. 
Економічна сутність застави сільсько-
господарського землекористування 
визначається економічними відносина-
ми, що виникають з приводу викорис-
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тання земель сільськогосподарського 
призначення переважно на правах оре-
нди землі для залучення довгостроко-
вих інвестиційних ресурсів підприємс-
твами сільського господарства. Еконо-
мічний механізм включає в себе не 
тільки ефективне розпорядження інвес-
тиційними ресурсами, отриманими 
сільськогосподарським підприємством, 
не тільки банківські послуги з надання 
та обслуговування кредитів під заставу 
земель сільськогосподарського призна-
чення, а й залучення довгострокових 
інвестиційних ресурсів з фондового 
ринку. Економічну сутність застави 
земель сільськогосподарського призна-
чення обгрунтовуюють такі базові фун-
кції як:  
 формування і 

функціонування механізму залучення 
довгострокових інвестиційних 
ресурсів в сільське господарство;  
 мобілізація потенціалу 

сільськогосподарських підприємств.  
В реалізації указаних функцій 

одну із ключових ролей займає 
просторова та змістовна база 
сільськогосподарського 
землекористування яка формує його 
заставну вартість. 

В основу формування просторової 
та змістовної бази сільсько-
господарського землекористування в 
системі земельно-іпотечного 
кредитування у сільському 
господарстві повинні бути покладені 
такі основні принципи, що приведені 
на рис. 1. 

Незважаючи на інтернаціональний 
характер інституту застави 
сільськогосподарського 
землекористування як нерухомого 
майна, іпотека в різних країнах має 
свої особливості і відмінності. 
Внаслідок цього в кожній країні діє 

своє специфічне законодавство з 
регулювання відносин у даній сфері. 

В основі реалізації 
методологічного підходу до 
формування сучасної просторової і 
змістовної бази сільськогос-
подарського землекористування в 
системі земельно-іпотечного 
кредитування та створення самої 
системи іпотечного кредитування 
підприємницьких структур в 
сільському господарстві лежить 
вдосконалення іпотечного механізму, 
який, на думку Є.В. Сергацевої, 
включає три основних компоненти:  
 правову базу;  
 організаційну систему;  
 економічну систему [7 с. 163].  
Організаційна система включає в 

себе інституційну і інфраструктурну 
підсистеми. В інституційну підсисте-
му, крім законодавства, входять орга-
ни земельних ресурсів, що здійсню-
ють ведення державного земельного 
кадастру та установи юстиції з дер-
жавної реєстрації прав нерухоме май-
но і угод з ним, землевпорядні підп-
риємства які надають послуги із зем-
леустрою щодо формування просто-
рової і змістовної бази сільськогоспо-
дарського землекористування, нотарі-
ат, банки та інші фінансово-кредитні 
установи, земельно-оціночні та рієл-
торські інститути, страхові компанії, 
податкові органи. Інфраструктурна 
підсистема забезпечує взаємодію 
суб'єктів іпотечного механізму [8, с. 
4]. Вона включає системи державного 
земельного кадастру, державної ре-
єстрації прав на нерухоме майно, 
землеустрою, оцінки землі та іншого 
нерухомого майна, земельно-
інформаційну систему про просторо-
ву і змістовну базу сільськогосподар-
ського землекористування тощо. 
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Економічна система - це сукуп-
ність фінансово-економічних важелів, 
інструментів, способів і стимулів для 
регулювання іпотечних відносин. 
Основними цілями системи земельно-
іпотечного кредитування підприєм-
ницьких структур аграрного сектора 
економіки є:  
 створення цілісної системи 

кредитування під заставу землекорис-

тування як цілісного об’єкту нерухо-
мості, яка забезпечує реалізацію на 
земельно-іпотечному ринку нових 
банківських та фінансових продуктів і 
послуг;  
 підвищення рівня кредито-

спроможності сільськогосподарських 
товаровиробників за рахунок поетап-
ного розвитку земельно-іпотечного 
ринку.  

 

 
 

Рис. 1. Основні принципи формування просторової та змістовної 
бази сільськогосподарського землекористування в системі з 

земельно-іпотечного кредитування 
 

Використовуючи пропозиції щодо 
моделі функціонування принципів 

системи земельно-іпотечного креди-
тування [9, с. 12] та враховуючи осо-

Гласність 
Доступ кожної зацікавленої особи до інформації 
про просторову і змістовну базу іпотеки, що 
міститься в іпотечній книзі 

Спеціальність 
Можливість встановлення іпотеки тільки до 
певної нерухомості (типів землекористування) і 
у визначеному обсязі 

Достовірність 
Записи в публічних книгах означають, що стосо-
вно даного типу землекористування немає інших 
прав і правових обмежень 

Старшинство 
Перевага одного закладного права перед іншим 
залежно від часу внесення його в іпотечну книгу 

Безповорот-
ність 

Іпотека припиняється лише у випадках, прямо 
передбачених в законі або договорі іпотеки 

Незастосов-
ність 

Незастосовність погашеної давності до занесе-
них в іпотечну книгу прав на землю та іншу 
нерухомість 
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бливості системи земельно-
іпотечного кредитування на рис. 2 
наведено логічно-смислова модель 
функціонування системи земельно-

іпотечного кредитування та форму-
вання в ній просторової і змістовної 
бази сільськогосподарського земле-
користування. 

 

 
 

Рис. 2. Логічно-смислова модель функціонування системи земельно-
іпотечного кредитування та формування в ній просторової і змістовної 

бази сільськогосподарського землекористування 
 

Основою для розвитку системи 
земельно-іпотечного кредитування є 
земельно-іпотечний ринок, який базу-
ється на чотирьох взаємопов'язаних 
сегментах: 
 земельному ринку, який взає-

мозв’язаний із просторовою і зміс-
товною базою землекористування 
і залежний від неї;  

 ринку земельно-іпотечного креди-
тування;  

 ринку іпотечних облігацій;  
  ринку спеціалізованих посеред-

ницьких послуг [10, с. 60].  
Всі вони взаємопов'язані між со-

бою, розвиток одного з них є умовою 
розвитку іншого (рис. 3). В Україні 
всі ці сегменти знаходяться або в 
початковій стадії розвитку, або в за-
родковому стані. 

Земельний ринок є засобом пере-
розподілу прав на землю та іншу не-
рухомість економічними методами на 
основі конкурентного попиту та про-
позиції між власниками. Він забезпе-
чує:  
 передачу прав на земельні ділянки 

чи землекористування в цілому від 
однієї особи іншій;  

 встановлення рівноважних цін на 
об’єкти земельної та іншої майно-
вої власності в різних регіонах;  

 зв'язок між суб’єктами сільського-
сподарського землекористування 
як власниками чи володільцями 
нерухомості та покупцями за до-
помогою економічної мотивації;  

 розподіл простору між конкурую-
чими варіантами використання зе-
мель та суб'єктами ринку. 

Земельний ринок (в тому 
числі прав оренди землі) 

Ринок цінних паперів 
(ринок заставних) 

Ринок іпотечного креди-
тування 

Регіональний та  місце-
вий (муніципальний) 

рівень 

Землекористува-
ння с.г. підприє-
мств та його 
просторова і 
змістовна база 

Агро- та  
інший бізнес  

Ринок сільськогоспо-
дарської продукції 

Ринок страхових 
послуг 

Державний земельний ка-
дастр, Державний реєстр прав 
на нерухоме майно та судові 

інстанції 
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Рис. 3. Логічно-смислова схема земельно-іпотечного ринку як основи фор-
мування просторової та змістовної бази для розвитку системи земельно-

іпотечного кредитування суб'єктів підприємництва 
 

В даний час операції із землеволо-
дінням сільськогосподарських підп-
риємств як об’єктами нерухомості 
містять багато юридичних формаль-
ностей, вимагають документального 
оформлення та державної реєстрації 
прав власності. Такі операції вимага-
ють порівняно великих інвестицій, 
тому розвиток земельного ринку за-
лежить від можливостей позикового 
фінансування, зокрема, від вартості 
залучення кредитів на поліпшення 
землі. Земельний ринок відрізняється 
високим ступенем державного регу-
лювання законодавчими нормами і 
обов’язковим здійсненням землеуст-
рою щодо зонування земель за типа-
ми землекористування.  

Висновки 

Економічні засади формування 
сільськогосподарського землекорис-
тування як складової інституційної 

основи земельно-іпотечного кредиту-
вання в Україні під заставу землево-
лодінь сільськогосподарських підпри-
ємств сформованих переважно на 
правах оренди землі включають: за-
пропоновані принципи формування 
просторової та змістовної бази сільсь-
когосподарського землекористування 
в системі земельно-іпотечного креди-
тування; правову базу, організаційну 
та економічну системи; логічно-
смислову модель функціонування 
системи земельно-іпотечного креди-
тування та формування в ній просто-
рової і змістовної бази сільськогоспо-
дарського землекористування. 
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Исследованы  особенности  земельно‐

ипотечного  кредитования  в  Украине  под 
залог  землевладений  сельскохозяйствен‐
ных  предприятий  сформированных  преи‐
мущественно  на  правах  аренды  земли. 
Предложено  логично‐смысловую  модель 
функционирования  системы  земельно‐
ипотечного  кредитования  и  определены 
в  ней место  пространственной  и  содер‐
жательной  базы  сельскохозяйственного 
землепользования. 
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of  agricultural  enterprises  formed mostly  as 
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land mortgage  are  suggested  and  the  place 
of spatial and substantial base of agricultural 
land are defined in it. 
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У статті розкрито поняття агроландшафту, а також ряд заходів, які забез‐
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Постановка проблеми 

Нестійкість та надмірна інтенсив-
ність систем сучасного землероба є 
наслідком ряду невирішених екологі-
чних та економічних проблем. В ре-
зультаті реорганізації землекористу-
вань сільськогосподарських організа-
цій сучасний стан сільськогосподар-
ського виробництва перебуває в кри-
зовому стані, перш за все, через те, 
що паювання земель здійснилося без 
еколого-ландшафтного обґрунтуван-
ня, в наслідок цього порушилась про-
тиерозійна стійкість територій, не 

розробляється проекти землеустрою 
щодо формування сівозмін, порушено 
збалансованість окремих елементів 
агроландшафтів у тому числі співвід-
ношення площ ріллі, природних угідь, 
лісових і водних ресурсів тощо. 

В результаті використання неефек-
тивних підходів щодо організації тери-
торії, відбувається ущільнення ґрунтів, 
втрати гумусу та порушення балансу 
біогенних елементів ґрунтового покри-
ву, що призводить до зниження родю-
чості ґрунтів та деградації земель. Так в 
Україні щорічні втрати продукції рос-
линництва від деградації земель пере-
вищують 9-12 млн. тонн зернових, а 
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загальний збиток сягає понад $ 10 
млрд. за рік, що перешкоджає економі-
чному розвитку держави [1]. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

 Дослідженню агроландшафтів та 
проблемам їхнього збереження прис-
вячені праці таких науковців, як 
Д.І. Бабміндри, С.Ю. Булигіна, 
Д.С. Добряка, М.Н. Заславського, 
О.П. Канаша, В.М. Кривова, 
А.Г. Мартина, Л.Я. Новаковського, 
С.О. Осипчука, О.Г. Тараріко, 
А.М. Третяка, Г.І. Швебса, 
М.К. Шикули та багато ін. Разом із 
тим, дотепер однозначно не визначені 
концептуальні засади формування 
стійких агроландшафтів у сучасній 
системі землекористування. 

Мета статті – дослідити вплив 
контурно-меліоративної організації 
території на збереження продуктив-
ності агроландшафтів. 

Виклад основного матеріалу 

Використання земельних ресурсів 
в умовах розвитку деградаційних 
процесів повинно сприяти створенню 
культурних сільськогосподарських 
ландшафтів, в яких би оптимально 
поєднувались екологічні підходи 
охорони земель в агроландшафтах та 
створювалась потужна основа для 
розвитку товарного сільськогоспо-
дарського виробництва. 

Термін «агроландшафт» виник від 
німецького слова «ландшафт» (land – 
земля; scaht – суфікс, який означає 
взаємозв’язок). Тлумачення поняття 
«ландшафт» займаються вчені із бага-
тьох країн світу, так згідно з 
О. Бастіаном, ландшафт – це реальний 
фрагмент суходолу з усіма матеріаль-
ними утвореннями поблизу твердої 

земної поверхні, включно з людським 
населенням та його артефактами, який 
є достатньо великим, щоб уможливити 
геопросторовий аналіз [2]. 

Сучасний агроландшафт являє со-
бою модифікований природно-
територіальний комплекс, багатоком-
понентне утворення зі специфічними 
природно-господарським походжен-
ням, екологічною ситуацією об’єктів 
сільськогосподарських угідь у тому 
числі орних земель різної інтенсивно-
сті використання, незначних за пло-
щею ареалів лісів, чагарників, лісос-
муг, природних лук, боліт, невеликих 
водойм та каналів, торфовищ, доріг та 
інших інженерних комунікацій і буді-
вельних споруд.  

Агроландшафти, будучи результа-
том спільної діяльності людини і 
природи, є природно-антропогенним 
утворенням, оскільки їх структура та 
функціонування хоча і мають приро-
дну основу, але цілеспрямовано пере-
творені людиною.  

Нині агроландшафти піддаються 
різним техногенним впливам, які 
пов’язані з рівнем потужності вико-
ристання агротехніки, видами засто-
совуваних добрив, а також сусідством 
з вантажонапруженими магістралями 
та великими промисловими підпри-
ємствами. У деяких регіонах до міс-
цевих забруднень додається забруд-
нення внаслідок транскордонного 
перенесення повітряних мас [3]. 

Існуючий стан родючості ґрунтів 
агроландшафтів знаходиться відносно 
далеко від оптимального, що є наслід-
ком багаторічного нераціонального їх 
використання, неефективного землеу-
строю, незавершеності систем протие-
розійної захисту, неадаптивності сис-
тем землеробства до особливостей 
рельєфу, досить повільного впрова-
дження ґрунтозахисних технологій. 
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Для підвищення екологічної ефек-
тивності використання земельних 
ресурсів виникає необхідність у ство-
ренні екологічно стійких агроландша-
фтів, які в свою чергу призводять до 
підвищення стійкості виробничо-
територіальних структур, що в кінце-
вому результаті дозволяє підвищити 
екологічну ефективність використання 
та охорони землі. Тільки лише з пози-
ції адаптивно-ландшафтного підходу 
можна пізнавати динамічні властивос-
ті сучасних ландшафтів, де основою 
пізнання будуть ґрунт та екологічні 
екосистеми агроландшафтів. 

Основним показником, що харак-
теризує господарську цінність агрола-
ндшафта є його продуктивність, яка 
має забезпечуватись екологічною стій-
кістю. За В.С. Преображенським, під 
стійкістю розуміють здатність зазнава-
ти зовнішній впливів без руйнування 
та переходу в інший стан, зберігаючи 
при цьому здатність підтримувати 
продуктивні соціально-економічну 
функції зберігаючи біосферні [4]. По-
няття екологічної стійкості включає в 
себе підвищення ґрунтової родючості 
та мінімізацію негативних впливів на 
навколишнє середовище. 

Серед основних негативних впли-
вів на агроландшафт залишається 
деградація. Розв’язання проблеми 
захисту ґрунтів від деградаційних 
процесів забезпечується комплексом 
заходів, а саме: оптимізацією струк-
тури агроландшафтів і систем земле-
користування; впровадженням систе-
ми протиерозійних заходів постійної 
дії (водорегулювальні земляні гідро-
технічні споруди на орних землях, 
лісо- та лукомеліоративні прийоми, 
ґрунтозахисні агротехнології) еколо-
гічно обґрунтованою організацією 
водоохоронних, заповідних та рекре-
аційних зон; консервацією деградова-

них та малопродуктивних земель з 
подальшим їх залуженням або залі-
сенням [5]. 

На думку Максименка Н.В. і Ми-
хайлової К.Ю., під оптимізацією 
структури агроландшафтів слід розу-
міти реалізацію вибраного з багатьох 
можливих найдоцільнішого варіанту 
низки заходів, яка забезпечує ство-
рення найкращих умов тривалого та 
стійкого його використання у сукуп-
ності соціально-економічних, еколо-
гічних і природоохоронних функ-
цій [6]. При цьому, основним критері-
єм оптимізації є розвиток, при якому 
постійне зростання антропогенного 
навантаження не руйнує природне 
середовище, а зберігає екологічну 
рівновагу, яка дає в результаті макси-
мальний еколого-соціально-
економічний ефект.  

В Україні співвідношення і склад 
угідь характеризується високою сіль-
ськогосподарською освоєністю та 
розораністю. Всебічно науково-
обґрунтованих нормативів щодо оп-
тимального співвідношення розора-
них, лучних, лісових та інших видів 
угідь для України або окремих її регі-
онів немає. Кожен з існуючих норма-
тивів має бути індивідуальний та 
дійсний тільки для конкретного регі-
ону, а в деяких випадках навіть для 
окремого господарства [7]. 

Тому в Україні залишається акту-
альним питанням щодо встановлення 
межі розораності території. Агролан-
дшафт може бути сформований, якщо 
співвідношення дестабілізуючих угідь 
(ріллі) і стабілізуючих (пасовища, 
сіножаті, ліси) становили 40-42 і 58-
60 %, але при цьому агроландшафт 
може забезпечувати різну стійкість 
[8]. Адже, якщо навіть організована 
територія з оптимальним співвідно-
шенням угідь, але без урахування 
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рельєфу, ґрунту та інших природно-
антропогенних умов, то на ній буде 
розвиватися деградація земель. Якщо, 
наприклад, на землекористуванні у 
великій відсотковій кількості є багато 
лісових угідь, то це тільки там з еко-
логією буде все добре, а на всій іншій 
території може бути все навпаки. 

Тому одні лише кількісні характе-
ристики того, що знаходяться на те-
риторії агроландшафту не дають мо-
жливість екологічно врівноважити 
його. Агроландшафт, в середині якого 
по різному розташовані ті ж самі 
угіддя, може мати кардинально інший 
рівень екологічної стійкості. Це за-
безпечується в тому випадку, якщо 
таж сама рілля розташована, напри-
клад, тільки втих місцях де найвища 
придатність земель для використання 
в сільському господарстві, лісові 
угіддя розміщені у вигляді полос, так 
званих «коридорів», що зберігає та 
створює місця проживання птиці та 
тварин. За рахунок тільки просторо-
вого рішення через те, що по іншому 
розміщуються угіддя, забезпечується 
необхідна мозаїка агроландшафту, 
територія якого сама по собі буде 
стійка з точки зору збереження на-
вколишнього середовища. 

Очевидно, що пострадянські 
принципи проектування, не відпові-
дають сучасним вимогам щодо попе-
редженню деградаційним процесам та 
є недосконалими в сучасних реаліях. 
Тому необхідно переходити на еколо-
го-ландшафтний підхід організації 
території, що дасть змогу зберегти 
здатність агроландшафту до природ-
ного відновлення. 

На думку Краснянської О.В., еко-
лого-ландшафтна організація території 
– це сукупність землевпорядних захо-
дів або дій, які призводять до утворен-
ня чи впорядкування конкретної час-

тини земної поверхні (землеволодіння, 
землекористування) з встановленням 
на ній порядку використання земель, а 
також забезпечують створення стабі-
льного, сталого, здатного до самовідт-
ворення ландшафту зі своїми унікаль-
ними властивостями (оптимальним 
співвідношенням угідь, структурою 
посівів тощо) з відповідними конкрет-
ним виробничим, соціальним та еко-
логічним цілям [9]. 

Останнім часом, значного розвит-
ку отримав адаптивно-ландшафтний 
підхід, який здійснюється з урахуван-
ням категорії агроландшафту та його 
основних морфологічних одиниць: 
місцевостей, урочищ, підурочищ, 
фацій [10]. 

Впровадження ландшафтного під-
ходу реалізуються за допомогою ґру-
нтозахисної системи землеробства з 
контурно-меліоративною організаці-
єю території (далі КМОТ), яка забез-
печує найбільш раціональне викорис-
тання земельних ресурсів, а також 
захист ґрунтів від деградації. 

Суть КМОТ полягає у приведенні 
існуючого агроландшафту до відпові-
дних екологічних вимог шляхом ди-
ференційованого використання земе-
льних ресурсів; більш повного враху-
вання смугової структури природних 
комплексів; контурної організації 
території землекористування; ство-
рення польової гідрографічної мережі 
шляхом впроваджування в агроекоси-
стему протидеградаційних заходів 
постійної дії (різного типу водорегу-
люючих валів, залуження водотоків, 
полезахисних лісових смуг); застосу-
вання ґрунтозахисних способів обро-
бітку ґрунту; оптимізації співвідно-
шення в агроландшафтах інтенсивно-
го землеробства, природних фітоце-
нозів і водних просторів [11].  
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Згідно з думкою Швебса Г.І., ос-
новою КМОТ є диференційоване 
використання орних земель з ураху-
ванням рельєфу шляхом їх поділу на 
три еколого-технологічні групи (далі 
ЕТГ) [12]. 

До І ЕТГ відносяться орні землі з 
повнопрофільними та слабоеродова-
ними ґрунтами, розташованих на 
плато і схилах до 3°, характер рельє-
фу і якісний стан яких дозволяє роз-
міщувати зерно-прасопні сівозміни, 
при необхідності з оптимально допус-
тимим насиченням цукровими буря-
ками, кукурудзою та соняшником. 

До ІІ ЕТГ відносяться орні землі ро-
зміщенні на схилах від 3° до 5°в ком-
плексі з слабо- і середньоеродованими 
ґрунтами, де проектують ґрунтозахисні 
зерно-трав’яні та трав’янозернові сіво-
зміни з повним виключенням просап-
них культур. Відновлення родючості 
ґрунтів здійснюється за рахунок наси-
чення сівозмін багаторічними травами 
(до 50% і більше), застосування підт-
римуючих доз добрив та запроваджен-
ня ґрунтозахисних технологій обробіт-
ку ґрунту. 

До земель ІІІ ЕТГ відносяться схи-
ли крутизною більше 5°, із середньо- та 
сильноеродованими ґрунтами, де 
ускладнено виконання основних тех-
нологічних операцій обробітку навіть 
зернових культур. Їх доцільно вивести 
з складу орних земель на постійно з 
наступним залуженням або заліснен-
ням. В сучасних соціально-
економічних умовах вести землеробст-
во на землях цієї групи неефективно 
[12-13]. 

Суть поділу орних земель на еко-
лого-технологічні групи полягає в 
диференційованому використанні 
земельних ресурсів і вирощуванні 
культур шляхом оптимізації структу-
ри посівних площ і сівозмін з ураху-

ванням співвідношення технологіч-
них груп земель. 

Досліджуючи еколого-економічну 
ефективність КМОТ, запропоновано 
модель організації території сучасно-
го агроландшафту на прикладі 
Кам’янобрідської сільської ради Ли-
сянського району Черкаської області 
(рис. 1). 

Земельний орний фонд 
Кам’янобрідської сільської ради 
складає 2366,4 га, з яких площа 
нееродованих земель сягає 976,3 га, 
слабоеродованих – 939,7 га, серед-
ньоеродованих – 419,8 га, сильное-
родованих – 30,6 га. Загальна про-
ща еродованих земель складає 
1390,1 га, що свідчить про розвиток 
ерозійних процесів на території 
господарства, які разом з інтенси-
фікацією землеробством сприяють 
зниженню родючості ґрунтів. Кое-
фіцієнт еродованості території ор-
них земель господарства 
Кам’янобрідської сільської ради 
досягає 0,53, а середньорічний змив 
ґрунту від площинної ерозії 83,3 
т/га, що в 1,3 рази більше середньо 
районного. 

Використовуючи наукові напра-
цювання Н.М. Шелякіна, 
В.А. Белоліпського та І.Н. Головченка 
[13] враховуючи зміну величини кое-
фіцієнта еродованості ґрунтового 
покриву залежно від рельєфу (крути-
зни схилу та довжини схилу) (рис. 2) 
було спрогнозовано динаміку викори-
стання земель досліджуваної терито-
рії на найближчі 50 та 100 років (рис. 
3, рис. 4).  

Аналіз отриманих результатів по-
казав, що подальше використання 
земель без системи землеохоронних 
заходів буде сприяти збільшенню 
площ еродованих земель по відно-
шенню до нееродованих. Спостеріга-
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тиметься катастрофічне зниження 
якісних властивостей ґрунтів, що 

призведе до втрати екологічної рівно-
ваги агроландшафту. 

 

 
Рис. 1. Існуючий стан земельних ресурсів Кам’янобрідської сільської ради 

Лисянського району Черкаської області 
 

 
Рис. 2. Зміна величини коефіцієнта еродованості ґрунтового покриву (Ке) 

залежно від: а) крутизни схилу; б) довжини схилу [13] 
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Рис. 3. Модель стану земельних ресурсів Кам’янобрідської сільської ради 

Лисянського району Черкаської області через 50 років 

 
Рис. 4. Модель стану земельних ресурсів Кам’янобрідської сільської ради 

Лисянського району Черкаської області через 100 років 
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1. Грошова оцінка орних земель Кам’янобрідської сільської ради 
Лисянського району Черкаської області* 

 

Шифри 
агровиро-
бничих 

груп ґрун-
тів 

Площа 
агровиро-
бничих 
груп 

ґрунтів, га

Бали бані-
тетів агро-
виробни-
чих груп 
ґрунтів 

Загальний 
бал баніте-
ту по ПСГР 
06 Черкась-
кої області

Нормативна 
грошова оцінка 
1 га ріллі Жа-
шківського 

ПСГР (станом 
на 01.01.2014), 

грн. 

Нормативна 
грошова 
оцінка 1 га 
агровироб-
ничої групи 
ґрунтів, грн. 

Нормативна 
грошова 

оцінка всієї 
площі агрови-
робничої 

групи ґрунтів, 
грн. 

Існуюча вартість ріллі
209д 93,1 82

71 34288,36 

39600,64 3686819,69 
41д 613,3 67 32356,62 19844315,91 
40д 10,9 64 30907,82 336895,21 
55г 824,2 61 29459,01 24280118,94 
52г 363,0 53 25595,54 9291179,69 
49д 104,6 53 25595,54 2677293,10 
50д 23,8 41 19800,32 471247,63 
57г 58,7 37 17868,58 1048885,76 
56г 237,6 32 15453,91 3671848,71 

139д 6,6 24 11590,43 76496,85 
141 21,9 14 6761,09 148067,76 
215д 8,7 9 4346,41 37813,78 
Всього 2366,4  65570983,05 

Вартість ріллі через 50 років
209д 67,10 82

71 34288,36 

39600,64 2657203,02 
41д 514,10 67 32356,62 16634539,07 
40д 8,40 64 30907,82 259625,67 
55г 690,00 61 29459,01 20326719,33 
52г 281,70 53 25595,54 7210262,59 
49д 167,60 53 25595,54 4289811,89 
50д 35,30 41 19800,32 698951,32 
57г 119,20 37 17868,58 2129934,97 
56г 395,90 32 15453,91 6118202,47 

139д 14,40 24 11590,43 166902,21 
141 48,00 14 6761,09 324532,08 
215д 24,70 9 4346,41 107356,37 
Всього 2366,4  60924040,98 

Вартість ріллі через 100 років
209д 38,00 82

71 34288,36 

39600,64 1504824,36 
41д 372,90 67 32356,62 12065784,12 
40д 2,50 64 30907,82 77269,54 
55г 584,50 61 29459,01 17218793,40 
52г 193,9 53 25595,54 4962974,50 
49д 182,8 53 25595,54 4678864,04 
50д 52,40 41 19800,32 1037536,80 
57г 198,20 37 17868,58 3541552,95 
56г 494,70 32 15453,91 7645048,65 

139д 31,50 24 11590,43 365098,59 
141 152,40 14 6761,09 1030389,36 
215д 62,60 9 4346,41 272085,38 
Всього 2366,4  54400221,7 

*розраховано та складено за даними [16] 
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Використання коефіцієнтів ін-
дексації грошової оцінки земель за 
станом на 01.01.2014 р. (3,2) для 
оцінки ріллі (1,756) дало змогу 
встановити нормативну грошову 
оцінку 1 га ріллі Жашківського 
природно-сільськогосподарського 
району Черкаської області [14-15]. 
Спрогнозувавши показники оцінки 
земель, з використанням балів бо-
нітету ґрунтів, на 50 та 100 років, 
визначено рівень знецінення орних 
земель (табл. 1). 

Розрахунок показав, що в наслі-
док негативного впливу деграда-
ційних процесів на агроландшафт 
грошова оцінка орних земель гос-
подарства зменшиться через 50 
років на 6,52 млн. грн., а через 100 
років вона знизиться на 11,17 млн. 
грн. 

Виробничий напрямок госпо-
дарства Кам’янобрідської сільської 
ради – зерново-буряковий з розви-
нутим тваринництвом, при цьому 
спеціалізація спрямована на виро-
щування таких культур, як: озима 
пшениця, цукрові буряки, озиме 
жито, кукурудза на зерно, ячмінь та 
овес. Провівши розрахунок кілько-
сті недоотриманої сільськогоспо-
дарської продукції, через бал боні-
тету основних сільсьгоспкультур, 
встановили, що шкода завдана зем-
лям деградацією суттєво впливає на 
вихід валової сільськогосподарсь-
кої продукції в господарстві  
(табл. 2). 

Прогнозований вихід валової 
сільськогосподарської продукції 
господарства за 50 років зменшить-
ся на 8664,6 ц, через 100 років 

втрати становитимуть 36444,2 ц. 
Використовуючи статистичні сере-
дні ціни реалізації сільськогоспо-
дарської продукції [17-18], встано-
влено розмір реалізації продукції 
рослинництва як фактичний так і 
прогнозований на 50 та 100 років. 

Використовуючи дані з табл. 2, а 
саме, розмір реалізації продукції 
рослинництва, визначено втрати від 
недоотриманої продукції рослин-
ництва по роках (табл. 3). З даних 
розрахунків випливає, що через 100 
років господарство буде недоотри-
мувати 4,1 млн. грн. сільськогоспо-
дарської продукції, а в сумі за 100 
років – 168,8 млн. грн. (рис. 5). 
Втрати від недоотриманої сільсько-
господарської продукції господарс-
тва по культурам Кам’янобрідської 
сільської ради відображено у 
табл. 4.  

Вищенаведені дані – 168,8 млн. 
грн. (див. табл. 3) являються про-
гнозованими коштами через 100 
років, для реального відображення 
збитку, який завдається від недоот-
риманої сільськогосподарської 
продукції нам потрібно визначити 
скільки вони будуть коштувати 
зараз. Для того, щоб майбутні до-
ходи перерахувати станом на сьо-
годні в усьому світі застосовується 
механізм дисконтування грошових 
потоків, тобто приведення майбут-
ніх грошових потоків на теперіш-
ній час. Застосування підходу дис-
контування грошових потоків від-
бувається на основі ставки дискон-
ту (капіталізації), яка дозволяє 
встановити реальну вартість май-
бутніх збитків. 
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Рис. 5. Зниження обсягів сільськогосподарської продукції господарства в 
межах Кам’янобрідської сільської ради Лисянського району Черкаської 

області при збереженні деградаційних процесів 
 

4. Недоотримана сільськогосподарська продукція по культурам 
Кам’янобрідської сільської ради* 

№ 
п/п 

Культури 
Площа, 
га 

Фактичний роз-
мір реалізації 
продукції рос-
линництва, грн. 

Проектний 
розмір реалі-
зації продукції 
рослинництва, 
грн. (через 50 

років) 

Проектний 
розмір реалі-
зації продукції 
рослинництва, 
грн. (через 100 

років) 

Втрати від 
недоотри-

маної проду-
кції за 100 
років, грн. 

1. 
Озима пше-

ниця 
887,1 8745195,7 8185951,6 7384787,9 62652603,9 

2. 
Цукрові 
буряки 

392,8 9472913,0 9348327,9 8374251,1 34245133,5 

3. Озиме жито 265,4 1322732,7 1220748,0 1136679,9 9843581,4 

4. 
Кукурудза 
на зерно 

389,2 4803654,2 4529020,3 3745257,1 40720821,1 

5. Ячмінь 280,9 1720865,4 1557510,7 1391581,7 16564469,3 

6. Овес 151,0 669646,7 615049,3 587982,8 4812299,4 

Всього 2366,4 26735007,7 25456607,8 22620540,5 168838908,6 

*розраховано та складено за даними [17-18] 
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Рис. 6. Проектна модель КМОТ Кам’янобрідської сільської ради 

Лисянського району Черкаської області 
 

Ставка дисконту (капіталізації) 
може визначатися такими підходами, 
як поелементний метод, метод екст-
ракції; метод зв’язаних інвестицій, 
метод кумулятивної побудови (метод 
«підсумовування ризиків»), метод 
Елвуда [20]. В даному випадку ми 
використовуємо метод кумулятивної 
побудови, який розраховується через 
добуток безризикової ставки та ризи-
ку сільського господарства. Безризи-
кова ставка формується як середня за 
2014 рік для суб`єктів господарюван-
ня в іноземній валюті по валютним 
депозитам та комерційним банкам та 
становить 7,5 % [21]. Ризик сільсько-
го господарства ґрунтується через 
ставку агростахування, для Черкась-

кої області мінімальні страхові тари-
фи для страхування сільськогоспо-
дарських культур з державною підт-
римкою являє 9,2 % [22]. Згідно ви-
щенаведених даних коефіцієнт ставки 
дисконту (капіталізації) для земель 
сільського призначення являє стано-
вить 1,167. Враховуючи ставку дис-
конту визначено реальну вартість 
майбутніх збитків досліджуваного 
господарства, яка в сумі за 100 років 
склала 1,07 млн. грн. 

Виходячи з вище наведених пока-
зників, необхідність запровадження 
заходів щодо припинення деградацій-
них процесів, а також збереження та 
підвищення родючості ґрунтів не 
викликає сумніву. Впровадження 
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КМОТ сприятиме оптимізації угідь та 
збереженню аргроланшафту. 

Розроблена проектно-
концептуальна модель КМОТ (рис. 6) 
містить найбільш еколого-економічно 
доцільні елементи організації терито-
рії, а саме: створення полезахисних і 
водорегулюючих лісосмуг, створення 
лісонасаджень навколо водойм і по 
берегах річок, будівництво водозат-
римуючих, водонаправляючих валів-
канав та наорних валів-терас, залу-
ження деградаційно небезпечних 
орних земель ІІІ ЕТГ з крутістю схилу 
понад 5°. Визначено напрямки обро-
бітку ґрунту та виділені ділянки на 
яких можна вирощувати зернові ку-
льтури по інтенсивній технології. 

Проектування полезахисних та во-
дорегулюючих лісосмуг здійснюється 
перпендикулярно основного напрям-
ку пануючих вітрів, що викликають 
пилові бурі, а також у поперек схилів 
або вздовж горизонталей. Вони впли-
вають на затримання регулювання 
(розпилення) стоку талих і зливових 
вод, змушуючи змиву ґрунту, а також 
послаблюють силу вітрів. Лісові на-
садження, які проектують навколо 
водойм і по берегах річок, виконують 
протиерозійно-акумулятивну роль під 
час повеней та паводків, шляхом зме-
ншення швидкості течії поверхневих 
вод, їх руйнівної дії та відкладення 
мулистих частинок. В результаті вони 
захищають береги від руйнування, а 
русла річок від обміління [23]. Проти-
ерозійні лісові насадження покращу-
ють мікроклімат полів, а в умовах 
суворих малосніжних зим зумовлю-
ють кращу перезимівлю зернових. 
Так, було запроектовано лісові смуги 
з 4 рядів завширшки 12 м, що склало 
загальну їх площу 9,71 га. 

В умовах інтенсивного стоку лісо-
ві смуги не можуть повністю запобіг-
ти виникнення деградаційних проце-
сів, тому їх слід формувати у поєд-

нанні з іншими елементами облашту-
вання території (валами різних типів, 
буферними смугами із багаторічних 
трав). 

Водозатримуючі, водонаправляю-
чі вали-канави та наорні вали-тераси є 
певними протиерозійними і гідротех-
нічними спорудами, які призначені 
для затримання збору та відводу по-
верхневого стоку атмосферних опадів 
до водоскидних споруд з метою при-
пинення росту діючих ярів і вимоїн, 
цим самим запобігання розвитку де-
градаційних процесів. Водозатриму-
ючі та водонаправляючі вали-канави 
будують на схилових землях з ухилом 
3-9° дотримуючись напрямку горизо-
нталей у вигляді трикутної та трапе-
цієподібної форми з перетином по 
гребеню шириною 1,5-2,5 м та висо-
тою 1,5-1,6 м. Гребеню валів надаєть-
ся відповідний поздовжній ухил, із 
закладенням укосів – сухого 1:1,5-2 та 
мокрого – 1:3-8. Наорні вали-тераси 
застосовуються на орних і пасовищ-
них землях з ухилами 1-8°, висотою 
0,4-0,7 м та шириною основи 1:6-1:8-
12 відносно висоти [24]. 

З метою підвищення економічної 
стабільності території запропоновано 
залуження деградованих та малопро-
дуктивних орних земель загальною 
площею 57,15 га. При залуговуванні 
перевага надається багаторічним бо-
бовозлаковим травосумішкам, які не 
тільки захищають ґрунт від розмиву і 
розмивання, але й сприяють віднов-
ленню вже зруйнованих ґрунтів, на-
громадження в них гумусу та збіль-
шенню потенційної родючості. 

Використовуючи нормативи ви-
трат на освоєння та поліпшення зе-
мель, створення захисних лісових 
насаджень та будівництво гідротехні-
чних споруд розраховано вартість 
облаштування території 
Кам’янобрідської сільської ради еле-
ментами КМОТ [24]. Оскільки вихід-
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ні витрати на облаштування елемен-
тів КМОТ були використані в цінах 
станом на 1989 рік, тому розрахунок 
вартості будівельно-монтажних робіт 
при облаштуванні території проводи-
вся з використанням узагальнюючого 
коефіцієнту перерахунку Кінд [20]:  

Кінд 91-2014 = І84 × Кінд = 1,25 × 25,12 
= 31,40 

де, І84 – індекс переходу від цін 
1969 до цін 1984 року (згідно з Пос-

тановою Ради Міністрів УРСР і Укр-
радпрофу від 19.05.1989 р. №142) для 
Черкаської області становить 1,25; 

Кінд – індекс зміни вартості будіве-
льних робіт (без урахування ПДВ) 
сягає 25,12 [25]; 

При дослідженні, було здійснено 
розрахунок вартості облаштування 
елементів КМОТ (табл. 5), що склав 
798846,23 грн.  

 
5. Вартість облаштування КМОТ на ерозійно-небезпечних ділянок  

господарства Кам’янобрідської сільської ради Лисянського  
району Черкаської області* 

№ 
п/п 

Вид покращення земель 
Оди-
ниця 
виміру

Середня 
вартість, 
грн. 

Об’єм 
робіт 

Затрати на ство-
рення протиеро-
зійних споруд, 

грн. 

1. 
Створення полезахисних і водорегу-
люючих лісосмуг 

1 га 5899,76 8,57 50560,94 

2. 
Створення лісонасаджень навколо 
водойм і по берегах річок 

1 га 12560,00 1,14 14318,40 

3. 
Будівництво водозатримуючих, водо-
направляючих валів-канав 

1 м 219,80 2376,37 522326,13 

4. Будівництво наорних валів-терас 1 м 9,42 11564,99 108942,21 
5. Консервація земель (залуження схилів) 1 га 1797,00 57,15 102698,55 
Всього 798846,23 
*розраховано та складено за даними [20, 24, 26-27] 
 

Порівнюючи поточну вартість 
майбутніх збитків від недоотриманої 
сільськогосподарської продукції по 
роках при збереженні існуючих тем-
пів деградації земель, що становить 
1070,45 тис. грн., з загальною вартіс-
тю облаштування КМОТ на ерозійно-
небезпечних ділянках в межах 
Кам’янобрідської сільської ради Ли-
сянського району Черкаської області 
– 798,85 тис. грн., можна визначити 
економічну ефективність реалізації 
землеохоронних заходів у довгостро-
ковій перспективі, яка дорівнює 
271,60 тис. грн., адже облаштування 
елементів КМОТ дає змогу законсер-
вувати існуючий стан земельних ре-
сурсів, зупинити деградаційні проце-
си та не допустити зменшення обсягів 

виробництва сільськогосподарської 
продукції. 

Облаштування землекористування 
території Кам’янобрідської сільської 
ради методом КМОТ дозволить: зна-
чно поліпшити екологічний стан про-
ектованого агроландшафту та підви-
щити родючість ґрунтів; здійснити 
оптимізацію наявних природних ре-
сурсів та збільшити продуктивність 
агроландшафтів за рахунок стабіліза-
ції їх стану та організації раціональ-
ного використання та охорони; отри-
мувати прибуток від організації тери-
торії вже в перші роки освоєння про-
екту; збільшити вартість земель сіль-
ськогосподарського призначення. 
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Висновки 

Продуктивність агроландшафту 
залежить з одного боку від ґрунтів, 
рельєфу та інших природно-
кліматичних умов, а з іншого боку від 
людського фактору, тобто від техно-
логії використання земель, запрова-
дженні провадження різних протиде-
градаційних заходів тощо. Тому в 
сучасних умовах раціональне та ефе-
ктивне використання сільськогоспо-
дарських земель передбачає реаліза-
цію принципу природно-сільсь-
когосподарської адаптивності, що 
полягає в систематичному врахуванні 
природних властивостей та соціаль-
но-економічних особливостей вико-
ристання земель. Сільськогосподар-
ське виробництво має бути організо-
ване відповідно до ландшафтної 
структурою місцевості, тобто мають 
бути враховані особливості природної 
морфологічної структури агроланд-
шафтів при умові збереження їх здат-
ності до самовідтворення та природ-
ної стабілізації. 

Проведене дослідження показує, 
що впровадження елементів КМОТ 
навіть в сучасних умовах стає досить 
вигідною інвестицією у збереження 
цінності агроландшафтів та здатне 
попередити втрату ними продуктив-
ності, а отже й вартості, у стратегіч-
ній перспективі. 
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* * * 
В  статье  раскрыто  понятие  агроланд‐

шафту,  а также  ряд мероприятий,  обеспе‐
чивающих  устойчивость  агроландшафтних 
систем,  способных  к  самовосстановлению 
своих качественных и количественных хара‐
ктеристик определено. Исследовано влияние 
контурно‐мелиоративной  организации 
территории  на  сохранение  производитель‐
ности агроландшафтов. 

Ключевые  слова:  ландшафт,  агроланд‐
шафт,  землепользования,  деградация  почв, 
эколого‐ландшафтный  подход,  адаптивно‐
ландшафтный подход. 

* * * 
In  the  article  conception  of  agricultural 

landscape was  revealed. Series of measures  that 
ensure  the  stability  of  capable  to  self‐renewal 
agricultural  landscapes  systems  were  defined. 
Impact  of  territory  contour  reclamation  on 
preservation  the  productivity  of  agricultural 
landscapes was investigated. 

Keywords:  landscape, agricultural  landscape, 
land  use,  land  degradation,  ecological  and 
landscape  approach,  adaptive‐landscape 
approach. 
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ДОСЛІДЖЕННЯ СУЧАСНОГО СТАНУ 
ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ РЕСУРСІВ 

КОСТОПІЛЬСЬКОГО РАЙОНУ  
РІВНЕНСЬКОЇ ОБЛАСТІ 

Бавровська Н.М., доцент кафедри земельного кадастру 
Мельник О.В., магістр   

Національний  університет біоресурсів і природокористування України  

Проведено аналіз структури земельного фонду Костопільського району Рів‐
ненської області за матеріалами державного земельного кадастру. Дослі‐

джено сучасний стан використання земельно‐ресурсного потенціалу району, 
проаналізовано основні напрямки удосконалення управління і використання 

земельних ресурсів в районі.  
Ключові слова: земельно‐ресурсний потенціал, земельні ресурси, структура 

земельних угідь, використання земельних ресурсів. 
 

 

Постановка проблеми 

Земельні ресурси являють собою 
основу розвитку економіки країни, 
забезпечення стійкого розвитку дер-
жави, реалізація економічних можли-
востей населення. У сфері охорони 
земельних ресурсів повинен бути 
налагоджений державний контроль за 
раціональним використання земель 
тому, що Україна є однією з найбага-
тших власників якісних земельних 
ресурсів. 

Земельні ресурси забезпечують 
функціонування економіки та суспі-
льства, є надійною основою соціаль-
но-економічного розвитку країни, є 
просторовою базою для розміщення 
та функціонування усіх з видів люд-
ської господарської діяльності, голо-
вним засобом виробництва в сільсь-
кому і лісовому господарстві, в їхніх 

надрах сконцентровані усі поклади 
корисних копалин [12]. 

Аналіз останніх наукових дослі‐
джень і публікацій 

Дослідження стану використання 
та охорони земельних ресурсів, аналіз 
конкретних заходів охорони земель-
них ресурсів та ґрунтів є завжди акту-
альним й викликає цікавість у суспі-
льства та вчених.   

Проблемам використання земель-
них ресурсів були присвячені роботи 
багатьох українських вчених, серед 
яких В.В. Горлачук. Д.С. Добряк [2], 
А.Г. Мартин [9], С.О. Осипчук [8], 
М.Г. Ступень [14],  А.М. Третяк та ін.  

Одні з них проаналізували вико-
ристання земель сільськогосподарсь-
кого призначення та визначили, що 
головною перепоною для вирішення 
проблемних питань у даній сфері є 
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відсутність ефективного механізму 
управління [14]. Інші вважають пріо-
ритетними напрямками реформуван-
ня земельної політики, поруч із фор-
муванням ринку земель, є оптимізація 
стабілізуючих та дестабілізуючих 
угідь шляхом доведення до оптима-
льних розмірів площ сінокосів, пасо-
вищ, лісів, природоохоронних тери-
торій [1]. 

У роботі авторами розкрито прин-
ципи підвищення економічної ефек-
тивності екологобезпечного викорис-
тання сільськогосподарських земель в 
Рівненській області та запропоновано 
механізми економічно ефективного їх 
використання, який передбачає мак-
симальну відповідність системи зем-
леробства екологічним, економічним,  
природним і ландшафтним умовам 
економіко-ландшафтних зон [6]. 

На думку автора для вдосконален-
ня нормативно-правових засад раціо-
нального використання й охорони 
земель необхідно стимулювати влас-
ників землі і землекористувачів до 
впровадження землеохоронних захо-
дів через механізм економічного сти-
мулювання та впливати на них через 
механізм оподаткування земель сіль-
ськогосподарського призначення [9].  

З огляду на те, що в Україні відбу-
вається земельна реформа, постійно 
повинно відбуватися вдосконалення 
механізму раціонального використан-
ня земельних ресурсів, запроваджен-
ня і встановлення системи заходів із 
відновлення порушених земель. 

Мета статті - вивчити, проана-
лізувати та оцінити компонентну 
структуру земельного фонду Косто-
пільського району Рівненської облас-
ті, аналіз існуючих проблем у викори-
станні земель району. До основних 
завдань можна віднести такі: дослі-
дження структури та особливостей 

використання земель сільськогоспо-
дарського призначення. 

Виклад основного матеріалу 

У сучасному розумінні земельні 
ресурси - це складне поняття, до яко-
го умовно належить визначення "при-
родно-соціальне утворення", що ха-
рактеризується ознаками просторово-
го та інтегрального ресурсів - протя-
жністю, рельєфом,надрами, водами, 
ґрунтовим покривом, рослинністю, 
іншою біотою, а також є об'єктом 
господарської діяльності й розселен-
ня, визначає екологічні умови життя 
людей. Земельні ресурси - сукупні 
ресурси земної території як просторо-
вого базису господарської діяльності і 
розселення людей, засобу виробницт-
ва, її біологічної продуктивності та 
екологічної стійкості середовища 
життя [10]. 

Станом на 1.01.2013 р. земельний 
фонд України становив 60354,9 тис. 
га, або майже 6 % території України. 
Зокрема, сільськогосподарські угіддя 
становлять близько 19 % загальноєв-
ропейських, у т.ч. рілля майже 27%. 
Український показник площі сільсь-
когосподарських  угідь у розрахунку 
на душу населення є найвищим серед 
європейських країн – 0,9 га, у тому 
числі 0,7 га ріллі (проти середньоєв-
ропейських показників 0,44 і 0,25 га 
відповідно).  

Водночас, як у структурі земель-
них ресурсів країни, так і в землеко-
ристуванні спостерігаються значні 
диспропорції, поглиблення яких може 
загрожувати довкіллю, а також ефек-
тивності господарської діяльності, 
тобто і стійкому розвитку економіки 
держави. 

Костопільський район розташова-
ний у центральній частині Рівненсь-
кої області у західній частині право-
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бережного Полісся, в межах Полісь-
кої низовини, зокрема Костопільської 
рівнини. Район межує із Березнівсь-
ким, Гощанським, Рівненським та 
Сарненським районами Рівненської 
області і Ківерцівським районом Во-
линської області [11]. 

За даними Державного земельного 
кадастру станом на 01.01.2013 р. зага-
льна площа земель Костопільського 

району становить 149651 га (7,5 % 
області), з них 65212,4872 га займа-
ють землі сільськогосподарського 
призначення; 62311,4759 га – ліси та 
інші лісовкриті площі; 3240,2479 га – 
забудовані землі; 2340,3772 відкриті 
заболочені землі; 13607,9935 – відк-
риті землі без рослинного покриву; 
2936,3650 га території перебуває під 
водою (рис.1).  

 

 
Рис.1. Структура земельного фонду Костопільського району  

Рівненської області 
 

Найбільша частка в структурі зе-
мельного фонду припадає на землі 
сільськогосподарського призначення. 
Територія району характеризується 
високим показником сільськогоспо-
дарської освоєності (42,61%). За 
станні п’ять років площа сільськогос-
подарських угідь істотно не змінилася 
(табл.1).  

Незначні зміни відбулися в ре-
зультаті уточнення складу та площ 
угідь при інвентаризації земель сіль-
ськогосподарського призначення під 
час складання проектно-технічної 

документації із землеустрою щодо 
організації території земельних час-
ток (паїв). У галузі сільськогосподар-
ського виробництва в районі вироб-
ничу діяльність здійснюють 40 агро-
формувань, з них 4 – приватних, 5 – 
виробничих кооперативів, 25 – фер-
мерських господарств, 3 – з обмеже-
ною відповідальністю, господарських 
товариств – 4, виробничо-
заготівельноторгове підприємство – 1. 
Виробництвом сільськогосподарської 
продукції займаються 4635 особистих 
селянських господарств, яким виділе-

Структура земельного фонду Костопільського 
району Рівненської області 
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на земля для товарного виробництва 
[4]. 

У Костопільському районі велика 
частка сіножатей і пасовищ (15 % від 

сільськогосподарських угідь), які 
слугують природною кормовою ба-
зою для тваринництва. 

 
1. Склад і структура сільськогосподарських угідь 

Назва угідь 
2009 р. 2011 р. 2013 р. 

га % га % га % 
Всього земель, у тому числі 149651 100 149651 100 149651 100 
Рілля 39816 26,61 39810 26,6 39814 26,6 
Сіножаті 11625 7,77 11619 7,76 11618 7,76 
Пасовища 11435 7,64 11435 7,64 11428 7,64 
Багаторічні насадження 908,51 0,61 908,42 0,61 910,52 0,61 
Ліси та інші лісовкриті площі 62200 41,56 62200 41,56 62311 41,64 
Вода 2965,7 1,98 2934,3 1,96 2936,4 1,96 
Забудовані землі 3177,9 2,12 3223,2 2,15 3240,2 2,17 
*Джерело: за даними Рівненського обласного управління земельних ресурсів 

 
За обліковий період в районі змі-

нилась площа земель водного фонду – 
зменшилась на 29,36 га. Проводиться 
робота по інвентаризації ставків, по-
будованих на землях сільськогоспо-
дарських підприємств та переведених 
при реформуванні до земель запасу 
водного фонду, для подальшого на-
дання їх в оренду іншим землекорис-
тувачам для риборозведення та рекре-
аційних цілей.  

Надмірна господарська освоєність 
басейнів річок призвела до суттєвого 
порушення співвідношення між ста-
білізуючими і деструктивними підси-
стемами на користь останніх, що 
обумовило значне зниження екологі-
чної стійкості ландшафтів. Одночасно 
відбулося суттєве погіршення приро-
дних умов формування водного сто-
ку, гідрографічної сітки, якісних ха-
рактеристик водних ресурсів. 

Протягом останніх 5 років площа 
земель зайнятих під забудовою для 
різного функціонального використан-
ня збільшилася на 62,32 га. Це 
пов’язано з тим, що протягом цього 
періоду громадяни отримали значну 
кількість земельних ділянок для буді-

вництва та обслуговування житлового 
будинку і господарських споруд. 
Площа земель під одно - і двоповер-
ховою забудовою зросла і становить 
772,5246 га [4]. 

Позитивну динаміку мають ліси та 
лісовкриті території, площа яких про-
тягом зазначеного періоду збільшила-
ся на 111,8 тис. га. Зміни відбулися 
внаслідок переведення земель до 
лісових угідь, які надані у користу-
вання державним або комунальним 
лісогосподарським підприємствам.  

Ліси на території району розташо-
вані окремими дачами і контурами, 
які в районі зливаються в один масив. 
Майже 95 % цих земель займають 
землі вкриті лісовою рослинні займа-
ють (рис. 2). Лісистість території ад-
міністративного району складає 41,64 
%. Коефіцієнт лісистості територій 
становить 0,41. Ведення лісового 
господарства спрямоване на раціона-
льне використання і відтворення лісо-
вих ресурсів, забезпечення народного 
господарства деревиною та іншими 
видами користування, підвищення 
водорегулюючих, захисних функцій 
лісу [5-6]. 
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Рис. 2. Структура земель лісогосподарського призначення, га 
 

Ліси мають важливе природоохо-
ронне і рекреаційне значення. Лісові 
насадження покращують санітарно-
гігієнічні умови життя людини, захи-
щають ґрунти від вітрової та водної 
ерозії, регулюють поверхневий стік 

вод, захищають ріки від замулення, 
підвищують урожайність полів, утво-
рюють сприятливі умови для існу-
вання, збереження і відтворення тва-
ринного світу (рис. 3). 

 

 
Рис. 3. Характеристика використання лісів та лісових площ за основною 

визнаною функцією використання, % 
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Коефіцієнт розораності Костопіль-
ского району становить 26,42 %, що 
характеризує ситуацію як умовно 
сприятливу. Найвища частка ріллі у 
структурі земельного фонду прита-
манна Мирненській сільській раді – 
понад 50 %. Найменш розораними є 
Малолюбашанька, Пеньківська сіль-
ські ради та Костопільска міська рада 
(до 20 %), оскільки на їхній території 

значні площі займають ліси (понад 70 
% лісистість на території Костопіль-
ської міської ради), водно-болотні 
угіддя та поверхневі води. 

Що стосується розораності сільсь-
когосподарських угідь, то у районі 
вона становить 62,43 %. Цей показник 
більший від 70 % у шести сільських 
радах (табл. 2).  

 
2. Розораність та лісистість території  Костопільського району 

 Рівненської області* 

Назва адміністративної 
одиниці (сільська рада) 

Загальна 
площа, 
га 

Сільськогоспо-
дарська освоєність, 

% 

Розораність, % 
Лісис-
тість, % терито-

рій 
с-г 
угідь 

Великомидська  7257,1 35,93 21,73 60,48 58,11 
Великостидинська  2925,1 47,95 36,65 76,43 46,84 
Головинська  8242,0 40,01 31,96 79,87 50,40 
Гутянська  4258,1 61,79 42,40 68,63 31,55 
Деражненська  6072,2 57,20 39,94 69,83 33,32 
Дюксинська  8661,1 40,83 29,05 71,14 54,16 
Звіздівська  7413,0 33,59 23,84 70,97 60,75 
Злазненська  4407,1 62,76 49,15 78,32 30,24 
Золотолинська  7415,0 48,08 30,26 62,95 43,86 
Малолюбашанська  29324,0 21,74 7,25 33,36 29,84 
Маломидська  7219,1 43,58 23,99 55,05 47,86 
Малостидинська  4894,0 61,20 39,32 64,25 31,45 
Мащанська  6257,0 52,66 32,42 61,56 39,82 
Мирненська  5863,1 78,67 58,41 74,25 14,47 
Пеньківська  6229,0 38,50 18,31 47,56 56,02 
Підлужненська  8643,1 45,36 23,78 52,41 48,48 
Пісківська  5117,0 45,90 29,21 63,64 35,64 
Постійненська  7878,1 53,03 33,96 64,05 41,01 
Яполотська  5202,2 73,33 46,80 63,82 19,05 
Костопіль  6373,7 13,81 8,69 62,88 72,41 
По Костопільському району 
Рівненської області 

149651 42,61 26,60 62,43 41,64 

*Джерело: Розраховано за даними Рівненського обласного управління земель-
них ресурсів 

 
Високий рівень розораності сіль-

ськогосподарських угідь, як відомо, є 
одним з основних чинників посилен-
ня інтенсивності ерозійних процесів, 
що, своєю чергою, може призвести до 
деградації ґрунтів, евтрофікації во-

дойм, зниження економічного потен-
ціалу території. 

На території району існують про-
блеми землекористування, які потре-
бують вирішення з боку органів земе-
льних ресурсів.  
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Зокрема згідно загальнодержавної 
програми використання та охорони 
земель Рівненської області в Косто-
пільському районі необхідно виріши-
ти питання: 
 зменшення розораності земель в 
шляхом консервації деградованих 
та малопродуктивних земель; 

 створення системи захисту їх від 
водної і вітрової ерозії; 

 відтворення і підвищення родючо-
сті ґрунтів; 

 агролісомеліорації та меліорації 
земель – площа меліорованих зе-
мель в районі складає 50,258 тис 
га., в тому числі 38316 га це землі 
сільськогосподарських угідь; 

 провести рекультивацію 51,5 га 
порушених земель. 
Розробити проекти землеустрою, 

що забезпечують еколого-економічне 
обґрунтування сівозмін та впорядку-
вання угідь на території 33 агрофор-
мувань  [13]. 

Проведення робіт щодо встанов-
лення меж територій лісового та вод-
ного фондів, установлення меж водо-
охоронних зон, прибережних захис-
них смуг, охоронних зон, зон санітар-
ної охорони, санітарно-захисних зон 
та зон особливого режиму викорис-
тання земель. 

Висновки 

Сучасна структура сільськогоспо-
дарського землекористування Косто-
пілського району Рівненської області 
свідчить, що на його частку припадає 
майже половина (42,61 %) загальної 
площі земельного фонду. Спостері-
гаються певні територіальні відмінно-
сті в структурі розміщення сільсько-
господарських угідь. Значний вплив 
на формування сучасної структури 
землекористування мають соціально-

економічні чинники, а саме: давня 
господарська освоєність території та 
історичні навички мешканців у ве-
денні господарства.  

В галузі земельних відносин, від-
бувається збереження і відтворення 
земель лісогосподарського призна-
чення і водного фонду. 

Для збереження і відтворення зе-
мельних ресурсів потрібно створення 
системи спостережень за станом зе-
мель з метою своєчасного виявлення 
змін, їх оцінки, відвернення та лікві-
дації наслідків негативних процесів. 
Система моніторингу дозволить своє-
часно реагувати на будь-які погір-
шення земель, що дасть можливість 
покращити якість земельних ресурсів 
та не потребуватиме значних фінан-
сових вкладів на ранніх стадіях погі-
ршення земель. 
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* * * 
Проведен  анализ  структуры  земель‐

ного фонда Костопольского района Рове‐
нской  области  по  материалам  государс‐
твенного  земельного кадастра. Исследо‐
вано  современное  состояние  использова‐
ния  земельно‐ресурсного  потенциала 
района,  проанализированы  основные 
направления  совершенствования  управ‐
ления  и  использования  земельных  ресур‐
сов в районе. 

Ключевые  слова:  земельно‐ресурсный 
потенциал,  земельные  ресурсы,  струк‐
тура  земельных  угодий,  использование 
земельных ресурсов. 

 
* * * 
The analysis of the structure of land fund 

Kostopil  district  of  Rivne  region  based  on 
state  land cadastre.  Investigated  the current 
state  of  land  use  and  resource  potential  of 
the area, analyzed the main ways of  improv‐
ing  the  management  and  use  of  land  re‐
sources in the area. 

Keywords:  land    resource potential,  land 
resources,  land  structure,  the  use  of  land 
resources. 
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ЗОНУВАННЯ МІСЬКИХ ТЕРИТОРІЙ ЗА ЦІЛЬОВИМ 
ПРИЗНАЧЕННЯМ (НА ПРИКЛАДІ МІСТА КИЄВА) 

Новаковська І.О, кандидат економічних наук, доцент 
Джикаєв Є.О., магістр 

Національний авіаційний університет 

Розглянуті особливості обліку земель, їх класифікація та зонування. 
Ключові слова: землі міст, цільове призначення. 

 

 
Постановка проблеми 

З прийняттям 28 червня 1996 р. 
нової Конституції України право 
власності на землю стало гарантова-
ним (ст. 14), а форми власності на 
землю такими ж, як у всіх цивілізова-
них державах, тобто власність на 
землю держави, власність територіа-
льних громад (комунальна власність), 
приватна власність громадян та влас-
ність юридичних осіб. 

При подальшому поглибленні земе-
льної реформи, розмежування земель 
державної та комунальної власності, 
поширенні процесу приватизації земель 
будь-які дії на землі повинні здійснюва-
тися тільки з урахуванням достовірних і 
постійно обновлюваних даних про 
стан, характер використання і тенден-
цій змін в земельному фонді. Інформа-
ційною базою, за допомогою якої мож-
на дати загальну характеристику земель 
по адміністративно-територіальних 
утвореннях і держави в цілому, проана-
лізувати наявність і ефективність вико-
ристання всіх земель України, показати 
розвиток земельних перетворень, змін 
форм власності на землю тощо, є офі-
ційні дані державної статистичної звіт-
ності з кількісного обліку земель (фор-

ма № 6-зем, № 6а-зем, № 6б-зем та  
№ 2-зем) [6]. 

Земельним кодексом України ви-
значено, що всі землі України в ме-
жах її території, в тому числі острови 
та землі, зайняті водними об’єктами, 
за основним цільовим призначенням 
поділяються на дев’ять категорій [1]: 

-  землі сільськогосподарського при-
значення; 

-  землі житлової та громадської за-
будови; 

-  землі природно-заповідного та ін-
шого природоохоронного призна-
чення; 

-  землі оздоровчого призначення; 
-  землі рекреаційного призначення; 
-  землі історико-культурного приз-
начення; 

-  землі лісогосподарського призна-
чення; 

-  землі водного фонду; 
-  землі промисловості, транспорту, 
зв’язку, енергетики, оборони та 
іншого призначення. 
Віднесення земель до тієї чи іншої 

категорії здійснюється на підставі 
рішень органів державної влади та 
органів місцевого самоврядування 
відповідно до їх повноважень. Однак 
до цього часу в Україні відсутній 
облік земельного фонду за категорія-
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ми земель. У сучасних умовах в Укра-
їні особливо важливого значення 
набуває вивчення проблем землеко-
ристування в населених пунктах 

Після прийняття Земельного коде-
ксу України та інших нормативно-
правових актів щодо реалізації його 
основних положень виникла необхід-
ність переглянути чинні і розробити 
нові нормативно-правові акти стосов-
но статистичної звітності з кількісно-
го обліку земель. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій  

Питання обліку земельного фонду, 
проблем його класифікації та зону-
вання розглядалися в наукових пра-
цях Т.П. Магазинщикова [3], М.А. 
Олещенка, С.О. Осипчука [9], Л.Я. 
Новаковського [5], О.Я. Панчука [6], 
М.М. Паночка, Б.М. Чепкова [8] та ін. 
Окремі положення та пропозиції цих 
вчених та практиків відображені у 
законодавчих актах з питань земель-
ного кадастру. Однак створення не-
обхідних умов для досягнення раціо-
нального і ефективного землекорис-
тування обумовлює продовження 
досліджень вказаних проблем, особ-
ливо щодо класифікації земельного 
фонду та зонування земель.  

Виклад основного матеріалу 

Специфічною ознакою земельних 
ресурсів населених пунктів є те, що ці 
землі не становлять самостійної кате-
горії земель, тобто включають землі 
різних категорій. Це вимагає від орга-
нів місцевого самоврядування здійс-
нення управління землями з різним 
цільовим призначенням. Земельні 
ресурси населених пунктів України - 
сіл, селищ та міст становлять 7,3 млн. 
га, значна частина яких забудована. 

Земельний фонд столиці України 
складає 83,6 тис. га. 

Незавершеність земельної реформи 
в Україні, зокрема в населених пунк-
тах, зумовлює певну невизначеність 
щодо належності земель до тієї чи 
іншої категорії. Така невизначеність 
сприяє зловживанням. Поки земельні 
ділянки не отримають офіційного підт-
вердження їх належності до тієї чи 
іншої категорії, яка, власне, і визначає 
їх функціональне призначення та мож-
ливості їх використання і відчуження, 
до тих пір буде можливим використо-
вувати ці ділянки за будь-яким призна-
ченням, без врахування інтересів гро-
мади. Це зумовлює необхідність прис-
корення проведення зонування терито-
рії міст за основним цільовим призна-
ченням (категоріями земель). 

Зонування міської території – це її 
розмежування з виділенням окремих 
особливих зон (ділянок) з характер-
ними для кожної з них ознаками: 
можливістю встановлення меж (пев-
ного місця розташування); єдністю 
природних, містобудівних, економіч-
них та інших характеристик; цільо-
вим використанням; пріоритетними 
функціями; відповідними режимами 
використання тощо. 

В сучасній науці, серед видів зо-
нувань, що найбільше споріднені з 
зонуванням міських земель за основ-
ним цільовим призначенням (катего-
ріями земель), можна виділити: када-
строве зонування; функціональне 
зонування; економіко-планувальне 
зонування.  

Для кожної з зон визначаються 
основна мета використання, перелік 
функцій, які можуть бути реалізовані 
в межах зони, вимоги до розмірів 
окремої ділянки та споруд, що мо-
жуть бути розміщені на ділянці та ряд 
інших вимог. Таким чином, кожний 
потенційний власник (користувач) 
земельної ділянки заздалегідь має 
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можливість ознайомитися з обмежен-
нями на її використання. 

Місто Київ має спеціальний ста-
тус. Функціонально-планувальна 
організація столиці передбачає фор-
мування компактних сельбищних і 
житлових районів, збалансованих за 
розселенням, місцями праці, обслуго-
вуванням і рекреацією. 

Утворення сельбищно-виробничих 
планувальних зон передбачає органі-
зацію взаємообумовлених угрупувань 
житлових, виробничих і ландшафтно-
рекреаційних районів. На проектний 
період визначено 6 планувальних зон 
в існуючих межах, а саме [2]: 

1. Центральна планувальна зона; 
2. Південна планувальна зона; 

3. Західна планувальна зона; 
4. Північна планувальна зона; 
5. Північна лівобережна планува-

льна зона; 
6. Східна планувальна зона. 
Аналіз практики економіко-

планувального зонування території 
міст можна провести на прикладі 
міста Києва. Територія м. Києва поді-
лена на 10 адміністративних районів: 
Шевченківський, Печерський, По-
дільський, Оболонський, Святошин-
ський, Солом’янський, Голосіївський, 
Деснянський, Дніпровський, Дарни-
цький [7]. В межах території міста 
Києва загальна кількість економіко-
планувальних зон становить 180, 
оціночних районів – 642 (табл.). 

 
Узагальнені характеристики економіко-планувальних 

зон в межах території м. Києва 

Характеристика 

Переважаюче функціональне використання 
землі жит-
лового 
викорис-
тання 

землі промис-
лово-

виробничого 
використан-ня 

землі коме-
рційного 

ви-
користання

землі рек-
реаційного 
використан-

ня 

загальна 
характе-
ристика 
по місту 

Кількість зон / районів 88/281 37/117 15/74 53/170 180/642 
Середнє значення площі 
зони, га 

262 227 199 308 273 

Макс. значення площі, га 913 697 437 1662 1162 
Мін. значення площі, га 35 42 40 15 15 
Середньо зважене зна-
чення вартості, грн. ./м².  

237,25 228,62 2098,64 77,09 131,88 

Макс. значення вартості, 
грн./м² 

923,16 501,67 2307,9 329,7 923,16 

Мін. значення вартості, 
грн./м² 

71,22 91,76 626,43 72,97 65,94 

 
Землі України розподілено між ка-

тегоріями «за основним цільовим 
призначенням» (стаття 19 Земельного 
Кодексу). Для того, щоб визначитися 
із належністю земель до тієї чи іншої 
категорії, застосовується процедура 
«віднесення до категорії» (частина 
перша ст. 20 Земельного Кодексу), 
тобто віднесення земель України до 
земель із певним основним цільовим 
призначенням. 

У той же час у земельному зако-
нодавстві містяться положення про 
«зміну цільового призначення» та про 
«порушення порядку зміни цільового 
призначення». Землі України мають 9 
основних цільових призначень (кате-
горій), а у межах основних цільових 
призначень (категорій) існують дода-
ткові цільові призначення. 

Аналіз показників державної ста-
тистичної звітності з кількісного об-
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ліку земель, які відображають кіль-
кість земель по угіддях і розподіл їх 
серед власників землі і землекористу-
вачів, показує, що їх набір достатній 
для управління земельними ресурса-
ми територій, виконання заходів по 
обліку і контролю за використанням 
земель. Проте із розвитком земельно-
го кадастру, прийняттям нормативно-
правових актів з питань земельно-
кадастрової діяльності їх потрібно 
вдосконалювати. 

Окремі фахівці державних органів 
земельних ресурсів вказують, що 
неможливо назвати площу земель тієї 
чи іншої категорії, тому що в право-
вому сенсі землі України не було 
віднесено до тієї чи іншої категорії, як 
це передбачає Земельний кодекс 
України. Більш того, наявний обліко-
вий матеріал (форми №№ 2-зем, 6-
зем) насправді є обліком землекорис-
тувачів, а не земель. Ця звітність ви-
ходить з припущення, що землекори-
стувач здійснює користування земля-
ми згідно основних видів своєї еко-
номічної діяльності, передбачених 
його статутом. Це є слушним припу-
щенням, але ґрунтувати на ньому 
висновки про реальне використання 
земель неможливо. Крім того, такий 
порядок віднесення земель до катего-
рій суперечить Земельному кодексу 
України. Тому сьогодні не є безпідс-
тавним твердження, що обліку земель 
за категоріями в Україні не існує. Це 
тим більш невиправдано, що категорії 
земель мають особливий правовий 
статус. Якщо це дійсно так, то облік 
має будуватися саме за категоріями, 
наприклад так: категорія - форми 
власності - користувачі/власники...  

Окремої уваги потребує питання 
функціонального використання зе-
мель тієї чи іншої категорії, тому що 
Земельний кодекс містить лише зага-
льне визначення можливих видів 
функціонального використання. Не-

повнота статей Земельного кодексу, а 
також розпорошеність матеріалів по 
інших нормативних актах, зокрема 
Законах України «Про курорти», 
«Про охорону навколишнього приро-
дного середовища», «Про природно- 
заповідний фонд», «Про туризм», 
«Про фізичну культуру і спорт» веде 
до неоднозначного тлумачення зако-
ну та відсутності одноманітного пра-
возастосування на території держави. 

Функціональним використанням є 
види використання в межах основно-
го цільового призначення земельної 
ділянки. Таких видів використання 
може бути багато - набагато більше, 
ніж цільових призначень, - але всі 
вони мають бути пов’язані із основ-
ним цільовим призначенням ділянки. 
Закон сьогодні обмежується лише 
загальним правилом: на землях певної 
категорії забороняється здійснення 
діяльності, яка перешкоджає або мо-
же перешкоджати використанню 
земель за призначенням, а також не-
гативно впливає або може вплинути 
на природний стан земель. 

Складність ситуації в землекорис-
туванні великих міст пов’язана з від-
сутністю генеральних планів і планів 
їх земельно-господарського устрою, 
проектів землеустрою щодо розмежу-
вання земель державної та комуналь-
ної власності. В містах не проведено 
повної інвентаризації земель, не ви-
значено їх межі, не встановлено межі 
категорій земель за основним цільовим 
призначенням. Це призводить до не-
можливості обґрунтованого розмежу-
вання компетенції органів державної 
влади та органів місцевого самовряду-
вання при управлінні міським земле-
користуванням, наданні у власність та 
користування земель в межах міст. 

У результаті узагальнення закор-
донного та вітчизняного досвіду орга-
нізації використання та охорони зе-
мель населених пунктів в умовах ре-
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формування земельних відносин; змі-
ни форм власності на землю та складу 
власників землі і землекористувачів; 
економічних показників землекорис-
тування у великих населених пунктах, 
можна зробити висновок, що землеко-
ристування великих населених пунктів 
є категорією комплексною, яка 
об’єднує в єдине ціле сукупність різ-
них видів використання земель різного 
цільового призначення [4].  

Для розв’язання суспільних і при-
ватних проблем землекористування 
столиці України, перш за все, необ-
хідно: 

- визначити межі м. Києва та пода-
ти на затвердження до Верховної 
Ради України узгоджений з усіма 
зацікавленими сторонами проект 
землеустрою щодо встановлення меж 
міста та закріпити їх в натурі межо-
вими знаками; 

- передбачити у достатньому обся-
зі кошти у бюджеті м. Києва на заве-
ршення інвентаризації земель міста з 
метою визначення категорій земель за 
основним цільовим призначенням; 

- розробити на територію міста 
проекти землеустрою щодо організа-
ції та встановлення меж територій 
природно-заповідного фонду та іншо-
го природоохоронного призначення, 
оздоровчого, рекреаційного, історико-
культурного та лісогосподарського 
призначення, земель водного фонду, 
зелених зон загального користування; 

- визнати одним з пріоритетів мі-
ської влади (окрім інвентаризації 
землі) розробку відповідної містобу-
дівної та землевпорядної документа-
ції: земельного та містобудівного 
кадастру, плану зонування (зонінго-
вих правил), плану земельно-
господарського устрою, розподілу 
земельного фонду міста за категорія-
ми земель, проведення детального 
планування територій районів, мікро-
районів, кварталів; 

- розробити після складання вище-
зазначеної містобудівної та землевпо-
рядної документації за участю громад-
ськості новий порядок відведення зе-
мельних ділянок під будівництво: від-
ведення земельної ділянки має відбува-
тись після формування інвестиційної 
пропозиції, тобто спочатку, відповідно 
до плану земельно-господарського 
устрою та плану зонування території, 
має визначатись функціональне приз-
начення земельної ділянки, щільність 
забудови, поверховість об’єкта тощо, 
потім повинен проводитись відкритий 
конкурс або тендер на реалізацію інве-
стиційної пропозиції, а вже потім – 
відведення земельної ділянки (оренда 
чи власність); 

- винести в натуру (на місцевість) 
охоронні зони навколо об’єктів при-
родо-заповідного фонду та історико-
культурного призначення, встановити 
відповідні попереджуючі знаки дер-
жавного зразка та інформаційні щити; 

- обмежити надання земельних ді-
лянок для будь-яких потреб (крім 
створення об’єктів чи територій при-
родно-заповідного фонду, охоронних 
зон, екологічних коридорів, ландшаф-
тних парків, буферних парків та луго-
парків, що не мають господарських 
зон чи зон стаціонарної рекреації) до 
розробки документації, а також до 
винесення в натуру (на місцевість), 
державної реєстрації й відображення 
у всій землевпорядній документації 
меж (погоджених у спірних випадках 
з громадськістю): 

– територій та об’єктів природно-
заповідного фонду і об’єктів компле-
ксної охорони; 

– земель перспективних для запо-
відання, природних територій та 
об’єктів; 

– земель іншого природоохорон-
ного призначення;  

– земель оздоровчого призначен-
ня; 
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– земель рекреаційного призна-
чення; земель історико-культурного  
призначення; 

– земель водного фонду, в першу 
чергу прибережних захисних смуг  
вздовж річок та навколо водойм, а 
також боліт і водних об’єктів; 

– водоохоронних зон; 
– заплав малих річок; 
– скверів, парків, зелених зон, охо-

ронних зон;  
– зон санітарної охорони;  
–санітарно-захисних зон; 
– інших територій і об’єктів, на 

яких згідно з чинним законодавством 
та іншими нормативно-правовими 
актами чи договорами встановлено 
обмеження використання земельних 
ділянок, в тому числі внаслідок зону-
вання земель міста; 

– забезпечити реальну можливість 
участі громадськості у прийнятті пла-
нувальних рішень Київрадою щодо 
надання земельних ділянок під будів-
ництво, інших рішень, що зачіпають 
найбільш важливі питання у сфері 
земельних відносин, дотримання вста-
новленого порядку набуття і реалізації 
права на землю. 

Висновки 

1. Державна статистична звітність 
з кількісного обліку земель повинна 
відображати поділ земельного фонду 
на категорії за основним цільовим 
призначенням і містити відомості про 
вид категорії, її площу та розподіл за 
угіддями, власниками землі та земле-
користувачами. 

2. Межі категорій земель повинні 
визначатися в натурі (на місцевості), 
відображатися в матеріалах і докуме-
нтах державного земельного кадастру 
та в документації із землеустрою. 

3. Містобудівна діяльність і діяль-
ність у сфері землеустрою на терито-

рії міст повинна ураховувати основні 
вимоги та особливості використання 
земель в межах певної категорії та 
обтяження у землекористуванні. 
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Землеустрій в Україні: 
теорія, методологія 

 
У монографії Третяка А.М. Землеустрій в Україні: тео-

рія, методологія: Монографія. / А.М. Третяк – Херсон: 
Грінь Д.С., 2013.– 650 с. вперше в Україні викладено тео-
рію землеустрою в умовах нових земельних відносин; 
висвітлено походження поняття землеустрою, еволюцію 
сутності землеустрою, землеустрій як основоположний 
механізм управління земельними ресурсами на сучасному 
етапі розвитку економіки. Розкрито земельний устрій Укра-
їни, поняття землеволодіння та землекористування, форми 

землекористування та організації території, елементи землевпорядної організації 
території. Висвітлено функції землі, її поняття як об’єкт права, сільськогосподарсь-
ких, містобудівних та інших відносин, властивості земельних та інших природних 
ресурсів, що враховуються при землеустрої, економічні, соціальні, екологічні, сільсь-
когосподарські, містобудівні, та інші умови, види господарського використання зе-
мель і правового стану земельних ресурсів, категорії та цільове призначення земель, 
типи землекористування та дозволене використання земель, характеристику земель-
ного фонду України за формами власності та категоріях земель. Розкрито взає-
мозв’язок землеустрою і державного регулювання земельних відносин, земельного 
кадастру, реєстрації прав на нерухоме майно і угод з ним, грошової оцінки земель та 
земельних ділянок, планування і забудови територій, меліорації земель, формування 
екомережі України, іпотечного кредитування під заставу земель сільськогосподарсь-
кого призначення, духовного та соціокультурного простору сільських територій 
України. 

Досліджено землеустрій як самостійну галузь наукового знання, теорії землеуст-
рою, сучасне розуміння землеустрою, види і форми землеустрою, прогнозування 
раціонального використання та охорони земель, територіальне планування землеко-
ристування. територіальний і внутрішньогосподарський землеустрій та зокремлене 
землевпорядкування, поняття і складові частини системи землеустрою, Інституціона-
льне забезпечення землеустрою, прогнозування, територіальне планування, організа-
ція та державне регулювання (адміністрування) у сфері землеустрою, земле-
впорядний процес на національному, регіональному, локальному і господарському 
рівнях, землевпорядна документація, ефективність землеустрою.  

Обґрунтовано зміст управління діяльністю у сфері землеустрою, прогнозування, 
планування та організацію землекористування на державному, регіональному та 
місцевому рівнях, трансакційні витрати земельно-процесуальних правовідносин у 
сфері землеустрою, землеустрій як сукупність соціально-економічних і екологічних 
заходів та організаційно-правових дії з планування та організації використання і 
охорони земель.  

Рекомендовано для науковців, аспірантів, студентів, працівників земельних, при-
родоохоронних, сільськогосподарських органів управління, виконавчої влади та 
місцевого самоврядування. 
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ПРОБЛЕМИ ОПТИМІЗАЦІЇ РЕЖИМУ  
ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ ТЕРИТОРІЙ І ОБ’ЄКТІВ 

ПРИРОДНО‐ЗАПОВІДНОГО ФОНДУ 
МІСЦЕВОГО ЗНАЧЕННЯ 
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та економіки землекористування  

Юрченко А.Д., кандидат економічних наук, професор кафедри 
екології та економіки землекористування 

Лобунько Ю.В., здобувач 
Державна екологічна академія післядипломної освіти та управління 

Мінприроди України 

Встановлено, що основною проблемою встановлення та дотримання режиму 
землекористування територій і об’єктів природно‐заповідного фонду місцевого 
значення є відсутність землевпорядних документів щодо формування обмежень у 
використанні земель та інших природних ресурсів, що тісно пов’язані із землею та 

їх державної реєстрації в державному земельному кадастрі. 
Ключові слова: режим землекористування, природно‐заповідний фонд, обме‐

ження прав, обмеження у використанні земель.  
 

 

Постановка проблеми 

В Україні налічується 7388 тери-
торій та об’єктів природно-
заповідного фонду місцевого значен-
ня. Їх загальна площа становить 1,5 
млн. га. Відповідно до норм ст. 26, 28, 
31, 34, 36, 38, 42 Закону України «Про 
природно-заповідний фонд України» 
території та об’єкти природно-
заповідного фонду місцевого значен-

ня – ботанічні сади, дендрологічні 
парки, зоологічні парки, парки-
пам'ятки садово-паркового мистецтва, 
частина заказників, пам’яток приро-
ди, заповідних урочищ, регіональних 
ландшафтних парків не вважаються 
природоохоронними установами і 
забезпечення режиму охорони та 
збереження їх територій покладається 
на власників або користувачів земе-
льних ділянок, в межах яких знахо-
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дяться ці території та об’єкти. Визна-
чення режимів охорони та збережен-
ня територій та об’єктів природно-
заповідного фонду здійснюється у 
формі охоронних зобов’язань. Відпо-
відно до статті 8 вказаного закону 
збереження територій та об'єктів при-
родно-заповідного фонду забезпечу-
ється шляхом: встановлення заповід-
ного режиму; організації систематич-
них спостережень за станом заповід-
них природних комплексів та об'єктів; 
проведення комплексних досліджень 
з метою розробки наукових основ їх 
збереження та ефективного викорис-
тання; додержання вимог щодо охо-
рони територій та об'єктів природно-
заповідного фонду під час здійснення 
господарської, управлінської та іншої 
діяльності, розробки проектної і про-
ектно-планувальної документації, 
землевпорядкування, лісовпоряд-
кування, проведення екологічних 
експертиз; запровадження економіч-
них важелів стимулювання їх охоро-
ни; здійснення державного та громад-
ського контролю за додержанням 
режиму їх охорони та використання; 
встановлення підвищеної відповіда-
льності за порушення режиму їх охо-
рони та використання, а також за 
знищення та пошкодження заповід-
них природних комплексів та об'єктів; 
проведення широкого міжнародного 
співробітництва у цій сфері; прове-
дення інших заходів з метою збере-
ження територій та об'єктів природно-
заповідного фонду. 

Згідно статті 14 Закону України 
«Про природно-заповідний фонд 
України» режим територій та об'єктів 
природно-заповідного фонду (ПЗФ) - 
це сукупність науково-обгрунтованих 
екологічних вимог, норм і правил, які 
визначають правовий статус, призна-
чення цих територій та об'єктів, хара-

ктер допустимої діяльності в них, 
порядок охорони, використання і 
відтворення їх природних комплексів. 
Режим територій та об'єктів природ-
но-заповідного фонду визначається 
відповідно до вказаного Закону з 
урахуванням їх класифікації та цільо-
вого призначення. З метою визначен-
ня та обґрунтування заходів щодо 
провадження відповідно до законо-
давства та вимог міжнародних дого-
ворів природоохоронної, науково-
дослідної, рекреаційної, господарсь-
кої діяльності, охорони, відтворення 
та використання природних комплек-
сів та об'єктів, які передбачається 
здійснити протягом п'яти років, а 
також стратегії розвитку об'єкта при-
родно-заповідного фонду на десять 
років розробляється проект організа-
ції території об'єкта природно-
заповідного фонду. Такими проекта-
ми повинні бути встановлені обме-
ження у використанні земель та ін-
ших природних ресурсів, що розмі-
щені на земельних ділянках і зареєст-
ровані в державному земельному 
кадастрі. Разом з тим, на більш як 
90% територіях ПЗФ такі обмеження 
не пройшли державної реєстрації і не 
доведені до власників земельних ді-
лянок та землекористувачів. А відпо-
відно статті 111 Земельного кодексу 
України обмеження є чинними з мо-
менту державної реєстрації. 

Мета статті є вивчення про-
блем встановлення та дотримання 
режиму землекористування територій 
і об’єктів природно-заповідного фон-
ду місцевого значення. 

Результати досліджень 

1. Обмеження (обтяження) прав на 
землях  ПЗФ. Ще з часів римського 
права [1] відомі обмеження права 
власності на земельні ділянки. Так, 
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право власності на публічні дороги 
обмежувались правом будь-кого пе-
ресуватись по них, переміщувати 
вантажі, переганяти худобу. Власни-
ки земельних ділянок були зо-
бов’язані влаштовувати навколо буді-
вель вільні протипожежні розриви, 
допускати сусідів, збирати плоди 
дерев, що ростуть на сусідніх ділян-
ках. Норми римського права щодо 
обмеження прав на землю були відт-
ворені у Цивільному кодексі Наполе-
она (1804 р.), а також у Цивільному 
положенні Германської імперії  
(1896 р.) [2]. У частині першій ст. 110 
ЗКУ встановлено, що «на викорис-
тання власником земельної ділянки 
або її частини може бути встановлено 
обмеження (обтяження) правами ін-
ших осіб в обсягах, передбачених 
законом або договором [3]. Носік В.В. 
вважає, що обмеження права власнос-
ті на земельну ділянку є самостійним 
видом земельних правовідносин, які 
виникають на підставі юридичних 
фактів, визначених у законі чи у до-
говорі у випадках, передбачених за-
коном. Обмеження стосуються 
суб’єкта права на землю і спрямовані 
на вчинення ним певних дій або 
утримання від них з метою забезпе-
чення прав третіх осіб. На його дум-
ку, обтяження права власності на 
землю стосуються земельної ділянки 
як об’єкта права, встановлюються з 
метою забезпечення інтересів третіх 
осіб у такій ділянці в порядку, перед-
баченому законом чи договором, 
поєднуються з правами третіх осіб на 
цю ділянку, що ускладнює, затрудняє, 
перешкоджає власнику вільно здійс-
нювати свої правомочності, накладає 
на власника тягар зайвих обов’язків, 
пов’язаних з використанням земель-
ної ділянки [4]. 

Встановлені щодо земельної діля-
нки обмеження не пов’язуються з 
особою землевласника чи землекори-
стувача, а лише обумовлюють зву-
ження меж її суб’єктивного права. Це 
означає, що при переході права на 
земельну ділянку зберігаються обме-
ження по відношенню до неї і будь-
яка особа, яка  набуде право на цю 
ділянку, повинна буде здійснювати це 
право з урахуванням встановлених 
обмежень [3]. Право на земельну 
ділянку природоохоронного призна-
чення може бути обмежене законом 
або договором, зокрема: 

- шляхом заборони на проваджен-
ня окремих видів діяльності; 

- заборони на зміну цільового при-
значення земельної ділянки, ландша-
фту та зовнішнього виду нерухомості; 

- умови додержання природоохо-
ронних вимог або виконання визна-
чених робіт; 

- умови надавати право полюван-
ня, вилову риби, збирання дикорос-
лих рослин на своїй земельній ділянці 
в установлений час і в установленому 
порядку. 

Заборони на провадження окремих 
видів діяльності випливають з право-
вого режиму охоронних і санітарно-
захисних зон, зон санітарної охорони, 
інших територій з особливим режи-
мом. 

Обмеження щодо додержання 
природоохоронних вимог або вико-
нання певних видів робіт не стосу-
ються умов дотримання загальних 
положень екологічного законодавст-
ва, які є обов’язковими для будь-яких 
суб’єктів земельних відносин (ст. 91 і 
96 ЗКУ). Разом з тим, процедура 
встановлення додаткових обмежень 
природоохоронним законодавством 
України не визначена. Ним передба-
чено здійснювати це в охоронних 
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зобов’язаннях на території і обєкти 
природно-заповідного фонду, які 
оформляються відповідно до ст. 28 
ЗУ «Про природно-заповідний фонд» 
[5] і ст. 23 ЗУ «Про охорону культур-
ної спадщини» [6].  

2. Правовий режим земель приро-
дно-заповідного фонду (ПЗФ). Відпо-
відно до статті 19 Земельного кодексу 
землі України за основним цільовим 
призначенням поділяються на катего-
рії а згідно статті 18 категорії земель 
України мають особливий правовий 
режим. Термін «основне цільове при-
значення» стосовно диференціалізації 
земельних ресурсів країни, розподілу 
їх за категоріями, свідчить про мож-
ливість застосування декількох «ос-
новних» призначень або «основного» 
і «другорядних». Як синонім терміну 
«основне цільове призначення» у 
землевпорядній практиці широко 
вживають поняття «функціональне 
призначення» та «функціональне 
використання», а також поняття, ви-
значені в Українському класифікаторі 
цільового використання земель, вве-
деного в дію листом Держкомзему 
України від 24.04.98 р. № 14-1-7/1205. 
цей документ належним чином не 
затверджений і не зареєстрований у 
Мін'юсті, не оприлюднений в устано-
вленому порядку в силу положень ст. 
57 та 117 Конституції України не є 
чинним, але широко використовував-
ся при оформлені право установчих 
документів на землю.  

Розподіл земель за категоріями 
постійно змінюється в останніх реда-
кціях Земельного кодексу України, 
що підтверджує широко розповсю-
джене в наукових колах переконання 
про необхідність перегляду цієї кла-
сифікації. Так, не за критерієм цільо-
вого призначення відносяться до зе-
мель транспорту і до земель оборони 

землі, які використовуються відпові-
дними державними установами. За 
критерієм територіального розміщен-
ня визначена категорія земель житло-
вої і громадської забудови. 

Згідно з ст. 43 Земельного кодексу 
України до земель ПЗФ відносяться 
ділянки суші і водного простору з 
природними комплексами та 
об’єктами, що мають особливу при-
родоохоронну, екологічну наукову, 
естетичну, рекреаційну та іншу цін-
ність, яким відповідно до закону на-
дано статус територій та об’єктів 
природно-заповідного фонду. Відне-
сення до земель ПЗФ здійснюється за 
формальним критерієм – надання 
відповідного офіційного статусу, а не 
цінністю ділянок водного простору та 
суші, їх природоохоронного, екологі-
чного, наукового, естетичного, рекре-
аційного статусу. Зазначимо, що на 
землях ПЗФ одночасно можуть бути 
землі історико-культурного значення 
(ст. 6 ЗУ «Про ПЗФ України»), лісо-
господарського призначення (ст. 70, 
85, 100 Лісового Кодексу України), 
водного фонду (ст. 5, 8, 9, 94 Водного 
Кодексу України). Це один із прикла-
дів недоліків у класифікації земель, 
розподіл їх на категорії (ст. 18, 19 
ЗКУ) за основним цільовим призна-
ченням. 

Залежно від походження, інших 
особливостей природних комплексів 
та об’єктів, що оголошуються заказ-
никами чи пам’ятками природи, мети 
і режиму охорони заказники поділя-
ються на: ландшафтні, лісові, ботані-
чні, загальнозоологічні, орнітологічні, 
ентомологічні, іхтіологічні, гідрологі-
чні, загальногеологічні, палеонтологі-
чні та карстово-спелеологічні. 
Пам’ятки природи поділяються на: 
комплексні, ботанічні, зоологічні, 
гідрологічні та геологічні. 
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У категорії земель ПЗФ перебува-
ють також перебувають «землі іншого 
природоохоронного призначення» 
згідно ч.1 ст. 46 Закону України «Про 
природно-заповідний фонд України» 
до земель іншого природоохоронного 
призначення віднесено земельні діля-
нки, в межах яких є природні об’єкти, 
що мають особливу наукову цінність. 
Таке значення занадто загальне, не 
конкретне і не дає можливості визна-
чити, які ж земельні ділянки можуть 
бути віднесені до «земель іншого 
природоохоронного призначення». 
Бланкетною є також ч.3 цієї ж статті, 
яка стосується порядку використання 
земель «іншого природоохоронного 
призначення». 

На наш погляд, до земель «іншого 
природоохоронного призначення» 
можуть бути віднесені лише зарезер-
вовані в установленому порядку для 
наступного заповідання цінні приро-
дні території, а також території вод-
но-болотних угідь, які мають міжна-
родне значення та для яких визначено 
відповідний режим використання і 
охорони згідно постанови Кабінету 
Міністрів України від 23.11.1995 № 
935 «Про заходи щодо охорони вод-
но-болотних угідь міжнародного зна-
чення». У 2002 році Мінприроди 
України затверджено структуру, 
зміст, і порядок ведення паспорту 
водно-болотного угіддя міжнародно-
го значення. 

Існуючі механізми резервування 
цінних природних територій, а також 
визначення територій водно-болотних 
угідь, які мають міжнародне значен-
ня, у розділі VII Закону «Про природ-
но-заповідний фонд України» як і 
механізми (порядок) створення й 
оголошення територій та об’єктів 
природно-заповідного фонду недос-
коналі, суперечать вимогам ст. 3 і 4 

глави 14 «Право власності на землю», 
глави 15 «Право користування зем-
лею» і глави 16 «Право земельного 
сервітуту» Земельного Кодексу Укра-
їни, а також гл. 32 «Право користу-
вання чужим майном Цивільного 
Кодексу України» 

В сучасний період лише біля 10 
відсотків територій природно-
заповідного фонду мають встановлені 
на місцевості межі. Обмеження і об-
тяження у використанні земельних 
ресурсі визначені і зареєстровані в 
державному земельному кадастрі в 
менш ніж для 1 % конкретних тери-
торій природно-заповідного фонду. 

Більшість земель територій і 
об’єктів природно-заповідного фонду 
місцевого значення не вилучається у 
землекористувачів і власників землі. 
Частиною п’ятою ст. 12 Закону Укра-
їни «Про природно-заповідний фонд 
України» передбачено, що управління 
територіями та об’єктами природно-
заповідного фонду, для яких не ство-
рюються спеціальні адміністрації, 
здійснюється підприємствами, уста-
новами та організаціями, у віданні 
яких перебувають ці території та 
об’єкти. Законом «Про природно-
заповідний фонд» (ст. 26, 28, 30, 38) 
власники або користувачі земельних 
ділянок, водних та інших природних 
об’єктів, оголошених заказниками, 
пам’ятками природи, заповідними 
урочищами, парками-пам’ятками 
садово-паркового мистецтва повинні 
брати на себе зобов’язання щодо за-
безпечення режиму їх охорони та 
збереження з оформленням охорон-
них зобов’язань. 

У 2013 році затверджено Інструк-
цію щодо оформлення охоронних 
зобов’язань на території та об’єкти 
природно-заповідного фонду [8]. 
Цією інструкцією продовжено прак-
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тику адміністрування в управлінні 
територіями природно-заповідного 
фонду місцевого значення для яких 
Мінприроди не створює спеціальні 
адміністрації. Визначення режимів 
охорони та збереження територій та 
об’єктів природно-заповідного фонду 
місцевого значення здійснюється у 
формі охоронних зобов’язань. Ця 
форма успадкована з часів існування 
виключно державної форми власності 
на землю та інші природні ресурси, а 
також домінування відмінних від 
ринкових соціально-економічні від-
носини. 

Вимоги до землекористувачів що-
до охорони і збереження ними тери-
торій та об’єктів природно-
заповідного фонду місцевого значен-
ня оформляються у вигляді охорон-
них зобов’язань, які готуються спеці-
ально на те уповноваженими приро-
доохоронними органами влади. Ці ж 
органи також здійснюють реєстрацію 
охоронних зобов’язань та розсилають 
їх із супровідним рекомендованим 
листом і повідомленням про вручення 
суб’єктам права на землю, на землях 
яких оголошено природоохоронні 
території. Як свідчить багаторічна 
практика, такі правовідносини фор-
мальні, лише імітують активну при-
родоохоронну діяльність, шкодять як 
суспільним інтересам, так і інтересам 
місцевих жителів та територіальних 
громад. Поруч з цим, стабільний роз-
виток природоохоронної діяльності, 
зокрема мережі територій та об’єктів 
природно-заповідного фонду місце-
вого значення в поєднанні з 
розв’язанням проблем формування 
культурних ландшафтів в сільській 
місцевості в сучасних умовах створює 
пріоритетні умови зростання ресурс-
ного потенціалу регіонів країни, зок-

рема можливості розвитку сільського 
(зеленого туризму). 

Режим охорони і збереження та 
відтворення природних комплексів чи 
їх окремих компонентів для конкрет-
них територій та об’єктів природно-
заповідного фонду не реєструються 
як система обмежень (обтяжень)у 
державному земельному кадастрі у 
відповідності до частини п’ятої ст. 7 
Закону України «Про природно-
заповідний фонд України». 

Будь-яка територія природно-
заповідного фонду, не передана в 
постійне користування спеціальній 
адміністрації по управлінню нею, 
відповідно до норм цивільного та 
земельного законодавства повинна 
розглядатись як обмеження прав. 

Обмеження у використанні земель 
(крім обмежень, безпосередньо вста-
новлених законом та прийнятим від-
повідно до них нормативно-
правовими актами) підлягають дер-
жавній реєстрації в Державному зе-
мельному кадастрі у порядку, встано-
вленому законом, і є чинними з мо-
менту проведення реєстрації (ст. 111, 
112 Земельного Кодексу України). 
Відомості про обмеження у викорис-
танні земель, які реєструються у Дер-
жавному земельному кадастрі, обґру-
нтовуються у проектах землеустрою 
щодо відведення земельних ділянок, у 
технічній документації із землеуст-
рою щодо встановлення (відновлен-
ня) меж земельної ділянки, у кадаст-
рових планах земельних ділянок, в 
іншій документації із землеустрою, 
яка схвалюється в тій чи іншій формі. 
Обтяження прав на земельні ділянки 
(крім обтяжень безпосередньо вста-
новлених законом) підлягають дер-
жавній реєстрації в Державному ре-
єстрі речових прав на нерухоме майно 
у порядку, встановленому Законом. 
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Постає питання, яким чином обме-
ження у використанні земель безпо-
середньо встановлених законом та 
прийнятим відповідно до них норма-
тивно-правовими актами доводяться 
до власників землі та землекористу-
вачів, якщо вони не підлягають дер-
жавній реєстрації в Державному зе-
мельному кадастрі.  

За Інструкцією щодо оформлення 
охоронних зобов’язань на території та 
об’єкти природно-заповідного фонду 
[8] ключове місце в охоронному зо-
бов’язанні відведено переліку зо-
бов’язань, які покладаються на земле-
користувача (землевласника) стосов-
но забезпечення ним режиму охорони 
і збереження відповідних територій та 
об’єктів природно-заповідного фонду. 
На наш погляд, перераховані у пункті 
3 Додатку до Інструкції зобов’язання 
не можуть бути обов’язковими для 
конкретних суб’єктів права на землю, 
оскільки вони лише декларуються і не 
конкретизуються для природних умов 
відповідних територій та об’єктів 
природно-заповідного фонду не ре-
єструються як система обмежень 
(обтяжень) у державному земельному 
кадастрі та не приходять державну 
реєстрацію. 

Охоронне зобов’язання по суті є 
одностороннім договором, відповідно 
до якого землевласник чи землекори-
стувач (перша сторона) повинен взяти 
на себе обов’язки перед другою сто-
роною (уповноваженим органом вла-
ди) вчиняти певні дії або утриматись 
від них, а друга сторона – уповнова-
жений орган виконавчої влади, наді-
ляється лише правом вимоги, без 
виникнення зустрічних обов’язків 
щодо першої сторони. 

Сучасні охоронні зобов’язання не 
містять конкретних умов, узгоджених 
сторонами. Так, декларуються зо-

бов’язання «дотримуватись встанов-
леного режиму для території об’єкта 
природно-заповідного фонду; не здій-
снювати забороненої господарської 
діяльності; вживати заходів щодо 
попередження і ліквідації екологічних 
наслідків аварій та шкідливого впли-
ву; забезпечити охорону та збережен-
ня цінних природних комплексів». 
Для конкретних територій природно-
заповідного фонду місцевого значен-
ня, залежно від їх походження, ланд-
шафтної структури, є притаманні 
лише кожній з них специфічні 
об’єкти збереження, для яких повинен 
встановлюватись відповідний режим 
охорони. 

Форма і зміст охоронного зо-
бов’язання суперечать нормам циві-
льного і земельного законодавства. 
На наш погляд, відносини уповнова-
жених органів влади з конкретними 
суб’єктами права на землю повинні 
будуватись на договірних засадах 
шляхом укладання двосторонніх до-
говорів. При цьому істотні умови 
договору мають визначатись на роз-
суд сторін і погоджуватись ними та 
бути обов’язковими для виконання 
цими сторонами. У договорі також 
повинні мати місце умови, які є 
обов’язковими відповідно до актів 
цивільного законодавства. У догово-
рах щодо забезпечення охорони і 
збереження території природно-
заповідного фонду місцевого значен-
ня необхідно визначати строки їх дії, 
умови настання чинності, обставини 
зміни прав та обов’язків, підстави для 
зміни або розірвання зобов’язань. 

Виконання зобов’язань суб’єктів 
права на землю щодо забезпечення 
природоохоронного режиму і збере-
ження цінних природних комплексів, 
які мають місце на природоохоронній 
території, обумовлює обмеження 
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права землекористувача (землевлас-
ника) на здійснення ефективної при-
буткової господарської діяльності, 
зменшує вартість земельної ділянки, 
викликає необхідність витрачання 
коштів на попередження шкідливого 
зовнішнього впливу на територію 
(об’єкт) природно-заповідного фонду 
та його охорону. У зв’язку з цим, у 
двосторонньому договорі мають пе-
редбачатись фінансові умови його 
реалізації. 

Адже, сутність економічних та 
екологічних відносин природоохо-
ронного землекористування змінила-

ся в умовах ринкової економіки і її 
можна сформулювати як ефектив-
ність організації сукупності відповід-
них видів суспільної життєдіяльності, 
які здійснюються на конкретній тери-
торії із залученням земельного та 
фактора інших природних ресурсів, 
що тісно пов’язані із землею в тій чи 
іншій формі та на відповідних правах, 
у різних масштабах і з різним функці-
ональним змістом у процес економіч-
них, екологічних та рекреаційних 
відносин суб’єктів землекористуван-
ня (рис.). 

 

 
Рис. Логічно-смислова модель сутності економічних та екологічних відно-

син природоохоронного землекористування 
 

Висновки 

1. Запроваджений наказом Мінп-
рироди від 25.02.13 № 65 механізм 
оформлення охоронних зобов’язань 
на території та об’єкти природно-
заповідного фонду не узгоджується з 
сучасними ринковими соціально-
економічними відносинами, супере-

чить нормам цивільного і земельного 
законодавства. 

2. Відносини уповноважених при-
родоохоронних органів влади з 
суб’єктами права на землю, де розта-
шовані території і об’єкти ПЗФ міс-
цевого значення щодо забезпечення 
режиму їх охорони і збереження цін-
них природних комплексів повинні 
визначатись законодавчо-
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нормативними актами шляхом офі-
ційного встановлення в процесі зем-
леустрою та державної реєстрації у 
державному земельному кадастрі 
територіальних природоохоронних 
обмежень (обтяжень) у використання 
земель та інших природних ресурсів, 
що тісно пов’язані із землею а також 
зазначених у двосторонніх договорах 
відповідно до норм цивільного зако-
нодавства. 
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* * * 
Установлено,  что  основной  пробле‐

мой  установления  и  соблюдения  режима 
землепользования  территорий  и  объек‐
тов  природно‐заповедного  фонда  мест‐
ного  значения  является  отсутствие 
землеустроительных  документов  по 
формированию  ограничений  в  использо‐
вании  земель  и  других  природных  ресур‐
сов, которые тесно связаны с землей и их 
государственной  регистрации  в  государ‐
ственном земельном кадастре.  

Ключевые слова: режим землепользо‐
вания, природно‐заповедном фонде, огра‐
ничения  прав,  ограничения  в  использова‐
нии земель. 

 
* * * 
It was established that the main problem 

setting and adherence  land area and natural 
reserve of local significance is the lack of land 
use  planning  documents  on  forming  re‐
strictions on the use of land and other natural 
resources  that are closely  linked  to  land and 
land as state land cadastre.  

Keywords: mode of  land use, natural ar‐
eas,  restriction  of  rights,  restrictions  in  land 
use. 
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Національний університет біоресурсів і природокористування України 

Розглянуто наслідки перезволоження, заболочення та засолення сільськогосподар‐
ських земель на Поліссі. Виявлено фактори розвитку негативних процесів земель 
локального рівня за матеріалами дистанційного зондування землі. Розраховано 

сільськогосподарські збитки та зміна ринкової вартості земель завдяки заходам із 
зменшення прояву деградаційного процесу. Здійснено розрахунок затрат на відно‐

влення і реконструкцію існуючих меліоративних систем.  
Ключові слова: деградація земель, підтоплення, перезволоження, заболочення, 

засолення, охорона земель. 
 

 
 

Постановка проблеми  

В останні роки на території 
України активізувались прояви де-
градаційних процесів на сільськогос-
подарських землях. Одним з проявів 
деградаційних процесів є перезоло-
ження грунтів. За науково-технічним 
визначенням під терміном «підтоп-
лення» слід розуміти підвищення на 
окремих територіях рівнів підземних 
та ґрунтових вод і зволоження ними 
гірських порід та ґрунтів зони аерації, 
що призводить до порушення госпо-
дарської та виробничої діяльності 
людей і умов їх проживання, зміни 
фізичних та фізико-хімічних власти-
востей підземних вод, до перетворен-
ня ґрунтів, їх видового складу, струк-
тури та продуктивності рослинного 
покриву. До перезволоження земель 

належать орні землі з глибиною заля-
гання прісних ґрунтових вод  до 1 – 
1,5 метрів. 

Процеси підтоплення як природ-
ного, так і техногенного походження 
проявляються  майже на всій терито-
рії України. Зони розвитку підтоп-
лення розташовуються суцільними 
масивами або локальними осередками 
на природно перезволожених і забо-
лочених землях, днищах балок, за-
мкнутих зниженнях типу блюдець, 
узбережжях природних і штучних 
водойм, у зонах потоку ґрунтових вод 
у підніжжях схилів тощо. Площа пе-
резволожених сільськогосподарських 
угідь в Україні становить близько 320 
тис. гектарів, що становить 0,8 відсо-
тків від загальної їх площі [2]. 
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Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Питанням виявлення, поширення 
і зменшення прояву деградаційних 
процесів на сільськогосподарських 
землях, зокрема перезволоження та 
заболочення земель в Україні займа-
лися такі вчені, як А.І. Климко, Ф.Р. 
Зайдельман, Е.В. Кузнецов, П.П. Ко-
ломоєць, П.А. Волковський, О.М. 
Чумаченко та інші.  

Зокрема, Климко А.І. розглянув 
питанн меліоративного обробітку гру-
нту при осушенні та регулюванні вод-
ного режиму грунту, розгалуженого 
мережею каналів. Запропонував шляхи 
підвищення ефективності осушення 
важких слабопроникних грунтів. 

Кузнецов Е.В. та Коломоєць 
П.П. вказали основні причини підто-
плення земель та встановили основні 
принципи формування земельно-
охоронної системи. Розробили ком-
плекс заходів для збереження агроре-
сурсного потенціалу на підтоплених 
землях. Рекомендували вирощування 
на підтоплених землях вологолюби-
вих сільськогосподарських культур та 
догляд за ними. 

Зайдельман Ф.Р. розробив режим 
і умови меліорації заболочених грун-
тів. Розглянув гідрологічні фактори 
антропогенної деградації та їх попе-
редження. Висвітлив проблеми забо-
лочення грунтів для сільськогоспо-
дарських потреб. Запропонував при-
йоми регулювання меліоративного 
стану підтоплених земель. Приділив 
увагу проблемам меліорації заболо-
чених земель. 

Волковський П.А. займався пи-
таннями регулювання водного режиму 
осушуваних земель. Дослідив режими 
комплексної меліорації в умовах тех-
ногенного забруднення агроландшафту 
на заболочених і підтоплених землях. 

Запропонував комплекс заходів для 
охорони сільськогосподарських земель 
від підтоплення. 

Чумаченко О.М. розрахував втра-
ти, спричинені деградацією на сільсь-
когосподарських землях. Описав вплив 
деградаційних процесів на грошову 
оцінку земель сільськогосподарського 
призначення. Вказав на недосконалість 
законодавства щодо регулювання охо-
рони земель в умовах економічної 
нестабільності в державі. 

 Ці вчені дослідили питання де-
градації земель: перезволоження, 
заболочення, засолення та розрахова-
но зниження продуктивності цих 
земель. На основі їх праць розроблено 
прогнозування стосовно зрошення, 
осушення та водно-сольових режимів 
меліорованих територій. 

На сьогодні залишаються диску-
сійними питання розрахунку спричи-
нених втрат від перезволоження сіль-
ськогосподарських земель та вияв-
лення їх за допомогою дистанційних 
методів зондування Землі.   

Мета статті - виявити факто-
ри перезволоження сільськогосподар-
ських земель на локальному рівні за 
допомогою матеріалів дистанційного 
зондування, здійснити аналіз причин 
розвитку деградаційних процесів та 
провести розрахунок  затрат на відно-
влення та реконструкцію існуючої 
меліораційної системи з метою фор-
мування землекористування на заса-
дах сталого розвитку.  

Виклад основного матеріалу 

Об’єкт дослідження знаходиться в 
Київській області Броварського району 
на території Бобрицької сільської ради, 
площа якої складає 3260,5 га.  

Броварський район розташова-
ний в північно-східній частині Київ-
ської області. На півночі він межує з 
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Козелецьким районом Чернігівської 
області, на сході – з Бобровицьким 
районом цієї ж області, на півдні — з 
Баришівським і Бориспільським ра-
йонами Київської області, на заході 
— з Вишгородським районом Київсь-
кої області. Район розташований в 
помірно-континентальному клімати-
чному поясі. Для Броварського райо-
ну характерний низинний рельєф з 
розвиненою річковою мережею за-
плави яких часто заболочені. У мину-
лі часи значна територія краю була 
зайнята озерами та болотами.  

Територія Бобрицької сільської 
ради розташована на північному за-
ході району. Центром сільської ради є 
село Бобрик, у підпорядкуванні і село 
Фрунзівка. Рельєф низинний, рівнин-
ний. Грунтовий покрив переважають 
суглинкові та дерново-оглеєні супі-
щані грунти. Частина сільськогоспо-
дарських земель знаходиться у запла-
ві річки Трубіж, яка була меліорована 
та осушена в другій половині ХХ 
століття шляхом будівництва мережі 
каналів. На сьогодні їхня протяжність 
на території Бобрицької сільської 
ради складає 20,47 км загальною 
площею 10,57 га. За останні 20 років 
на утримання і відновлення меліора-
тивних споруд (каналів-дренажів) 
виділялось недостатньо коштів, що 
призвело до їх неефективної роботи 
та розвитку деградаційних процесів: 
перезволоження, що в свою чергу 
викликає сумісні види (заболочення, 
засолення). За фізичним проявом із-за 
підтоплення земель збільшується 
вологість ґрунтів (понад 80 % повної 
їхньої вологоємності), що відбуваєть-
ся під впливом примусового підйому 
рівня ґрунтових вод до зони аерації. 
До основних причин перезволоження 
призводить спорудження водосхо-
вищ, порушення норм поливу при 

зрошенні, витік води у зрошувальних 
мережах, технічні недосконалості 
проектів зрошення. Крім цього, до 
перезволоження можуть призвести і 
різні земляні роботи, за яких створю-
ються насипні об'єкти (насипи, відва-
ли). Перезволоженню також сприяє 
порушення структури верхнього шару 
ґрунту внаслідок зняття рослинного 
покриву, викорчовування кореневої 
системи [5]. Поверхневі ґрунти втра-
чають свій природний захисний шар, 
що призводить до збільшення кілько-
сті вологи в породах через кращу 
проникність поверхневих ґрунтів і до 
збереження вологи у породі внаслідок 
відсутності її транспірації рослинніс-
тю. У Броварському районі 2576 га 
земель сільськогосподарських угідь 
перезволожені [2]. Перезволоження 
викликає активізацію сучасних нега-
тивних природних процесів - зсувів, 
заболочування, засолення грунтів. 

Якщо процеси стійкого перезво-
ложення земель тривають досить 
довго, відбувається їх заболочування 
– це процес підвищення вологості 
грунтів, що спричинює перезволо-
ження і призводить до утворення 
різних видів заболочених і болотних 
грунтів. Відбувається за умов високо-
го рівня грунтових або паводкових 
вод, значного перевищення кількості 
атмосферних опадів над випарову-
ванням з поверхні грунту, слабкого 
дренажу місцевості, наявності на 
невеликій глибині водонепроникних 
чи слабоводопроникних щільних 
горизонтів грунту і грунтоутворюю-
чих порід. В цілому заболочування 
грунтів погіршує умови росту та роз-
витку культурних рослин, зменшу-
ється площа орних земель через забо-
лочування лощин [3-4]. Заболочення 
грунтів характерне для Полісся, зок-
рема у Броварському районі 12487 га 
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земель сільськогосподарського приз-
начення заболоченні [2]. 

На території Броварського райо-
ну більшість дренажних каналів не 
ефективно функціонують у зв’язку із 
заростанням та замуленням, що приз-
вело до появи засолення на сільсько-
господарських угіддях 1539 га [2]. 
Засолення грунтів негативно впливає 
на рослини у зв’язку з підвищенням 
осмотичного тиску грунтових розчи-
нів і токсичної дії окремих іонів (осо-
бливо натрію і хлору).  

З вище сказаного можна ствер-
джувати, що дана територія характе-
ризується значними процесами підто-
плення і як наслідок заболоченням 
сільськогосподарських земель.  

Результати дослідження були реа-
лізовані шляхом зчитування інформації 
через дешифрування аеро- та космозні-
мків. Процеси підтоплення легко розпі-
знаються за відтінком та структурою 
зображення. Вологі луки, які знахо-
дяться у знижених місцях, мають тем-

ний тон та іноді характерні витягнуті 
контури. Заболочені ділянки відобра-
жаються на знімках загальним сірим 
тоном, який сильно змінюється відпо-
відно до наявності трав'яної, мохової чи 
іншої рослинності та ступеню вологості 
болота. За цими признаками можна 
розпізнати нерівності мікрорельєфу 
місцевості та близькість залягання гру-
нтових вод [6]. Найкращим варіантом 
для їх виявлення та подальшого моні-
торингу є співставлення топографічних 
матеріалів і аеро- космознімків різних 
років. Це дає змогу більш точно вияви-
ти їх межі і прослідкувати динаміку їх 
поширення в часі. 

Для виявлення та дослідження 
проявів деградації грунту використано 
матеріали супутникових знімків 
IKONOS, аерофотозйомка місцевості та 
топографічні матеріали. За результата-
ми зібраних матеріалів було вибрано 7 
об’єктів для аналізу динаміки прояву 
підтоплення грунтів та розрахунок 
втрат на їх поліпшення (рис. 1-2).   

 

 
Рис.1. Сучасний стан процесів перезволоження  базових об’єктів території 

Бобрицької сільської ради Броварського району Київської області 
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Рис. 2. Вигляд об’єктів перезволоження на території 

Бобрицької сільської ради Броварського району Київської області 
 

На основі проведеного моніто-
рингу розвитку деградаційних проце-
сів виявлено збільшення їх площі. За 
останні 44 роки площа базових 

об’єктів збільшилась на 8,14 га (табл. 
1, рис. 3-4), а об’єкти 4, 5, 6 
об’єдналися у суцільний масив. 

 
1. Відслідкування динаміки збільшення процесу перезволоження  на базо-

вих рівнях території Бобрицької сільської ради за 1970 – 2014 рр. 
Роки 1970 1991 2014 Динаміка за 1970 – 2014 рр. 

Об’єкти гектари 
1 об’єкт 5,06 5,56 6,01 0,95 
2 об’єкт 0,30 0,35 0,42 0,12 
3 об’єкт 2,36 2,45 2,55 0,19 
4 об’єкт 7,18 8,10 

15,75 5,86 5 об’єкт 0,54 0,95 
6 об’єкт 2,17 3,67 
7 об’єкт 0,36 0,71 1,38 1,02 
Всього 16,97 21,79 26,11 8,14 

 
Загалом по сільській раді нарахову-

ється 148 га перезволожених земель  
сільськогосподарського призначення. 
Приблизно та сама динаміка проявля-
ється на території Броварського району.  

Для визначення втрат при виро-
щенні сільськогосподарської продук-
ції на перезволожених землях було 
взято дані валового збору по основ-
ним сільськогосподарських культу-
рах, вирощуваних на території Бро-
варського району. За оцінкою соціа-
льно-економічних втрат, спричинених 

деградацією земель, взято коефіцієнт 
зниження продуктивності земель 
внаслідок деградації на рівні 21%, як 
найбільш обґрунтованого на основі 
емпіричних розрахунків. А при лока-
лізації прояву деградаційного процесу 
на сільськогосподарських землях 
можна отримувати додатковий дохід 
у розмірі 21% (табл. 2) [8].   

Взявши показники середніх цін за 
тонну продукції у цінах за перше 
півріччя 2014 року по Київській обла-
сті, можемо визначити загальну вар-
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тість реалізованої сільськогосподар-
ської рослинної продукції, яка складе 
1,40 млрд. грн., а за відсутності про-

цесів перезволоження 1,70 млрд. грн. 
по Броварському району.  

 

 
 1970 – 

1991 
роки 

1991 – 
 2014 
 роки 

Рис. 3. Динаміка перезволоження дос-
ліджуваних об’єктів за період 

1970 – 2014 років

Рис. 4. Динаміка збільшення 
площі перезволожених земель 
на досліджуваних ділянках 

 
2. Валовий збір за 2014 рік у Броварському районі  Київської області 

Валовий збір, тонн 
Валовий збір за відсутності деградаційних 

процесів (перезволоження), тонн 
Озимі культури 22068 Озимі культури 26702,28 
Пшениця 16206 Пшениця 19609,26 
Ярі зернові 66859 Ярі зернові 80899,39 
Кукурудза 58469 Кукурудза 70747,49 
Цукрові буряки 4100 Цукрові буряки 4961 
Соняшник 5814 Соняшник 7034,94 
Ріпак 1320 Ріпак 1597,2 
Соя 2520 Соя 3049,2 
Картопля 120000 Картопля 145200 
Овочеві культури 61000 Овочеві культури 73810 
Примітка: таблиця складена за даними Головного управління статистики у Київській області 
та розрахунками авторів [1]. 

 
Враховуючи, що на території Боб-

рицької сільської ради знаходиться 
1997 га ріллі, та здійснивши інтерполя-
цію загальної вартості сільськогоспо-
дарської продукції цін Броварського 

району до локального рівня отримуємо 
0,70 млн. грн., а за відсутності процесів 
підтоплення 0,85 млн. грн. Дані розра-
хунки  показують, що деградаційні 
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процеси значною мірою впливають на 
ринкову вартість орних земель. 

Станом на 2014 рік вартість 1 га 
ріллі по Київській області склала 
13774,07 грн., а вартість 1 га ріллі за 
відсутності деградаційних процесів – 
15883,31 грн. [8]. Дана різниця є до-
сить вагомим аргументом у поліп-
шенні цих ділянок від проявів підтоп-
лення і як наслідок заболочення і 
засолення грунтів. 

Для відновлення продуктивності 
даної території та зменшення перез-
воложення території необхідно про-
вести рекультивацію земель, яка буде 

включати в себе спорудження (рекон-
струкцію) гідротехнічних споруд. 
Орієнтуючись на цінові показники 
сьогодення, на відновлення 1 км ка-
налу потрібно - 350 000 грн. [7]. От-
же, загалом для відновлення мережі 
каналів по Бобрицькій сільській раді 
потрібно 7,16 млн. грн. зіставивши ці 
дані із загальним прибутком від про-
дажу вирощених сільськогосподарсь-
ких культур після поліпшення на 
рівні 0,15 млн. грн. в рік, окупність 
реконструкції гідротехнічних споруд 
складе 48 років (рис. 5). 

 

 
Затрати на спорудження (ре-
конструкцію) гідротехнічних 
споруд 

 Прибуток від продажу 
сільськогосподарських куль-
тур після поліпшення земель 

 

Рис. 5. Цінові показники затрат та прибутку 
 

Висновки 

Охорона земель і деградаційні 
процеси тісно взаємопов’язані.  Нех-
тування  заходами з охорони земель 
призводить до проявів деградаційних 
процесів, які несуть значні економічні 
збитки. До основних факторів, які 
призвели до інтенсивного розвитку 
деградаційного процесу перезволо-
ження в північній частині Київської 
області можна віднести: 

- природне розташування на ни-
зинних, заплавних, заболочених тери-
торіях; 

- відсутність актуалізованих даних 
про реальний розвиток деградованого 
процесу в результаті відсутності ефе-
ктивного моніторингу земель; 

- недостатнє фінансування з боку 
держави заходів із охорони земель та 
їх неефективність і рівень стимулю-
вання низькі;  

- незацікавленість землевласників 
у впроваджені землеохоронної діяль-
ності своїх агроформувань тому що, 
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затрати / прибуток будуть становить 
3:1 протягом 10–12 років.    

Науковцями теоретично обґрунто-
вано заходи по зменшенню перезво-
ложених сільськогосподарських зе-
мель, але лише частково втілено їх на 
практиці при державному фінансу-
ванні. Своєчасний аналіз причин і 
наслідків деградаційних процесів 
дозволяє здійснити оперативний кон-
троль за станом земель, їх якісними 
характеристиками і як наслідок збе-
реження їх продуктивності. На сього-
дні на перехідному етапі ринкових 
умов держава неспроможна у повно-
му обсязі реалізувати заходи із охо-
рони земель. Тому необхідно запро-
вадити постійно діючу систему опе-
ративного моніторингу стану земель-
них ресурсів, реалізувати всі заплано-
вані заходів для відновлення продук-
тивності земель в найближчий про-
міжок часу та дотримуватися системи 
сівозмін та меліораційни заходів, 
спираючись на існуючий світовий 
досвід для боротьби із причинами і 
наслідками деградації земель.  
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*** 
Рассмотрены  последствия  переувла‐

жнения,  заболачивания  и  засоления  сель‐
скохозяйственных  земель  на  Полесье. 
Выявлены  факторы  развития  негатив‐
ных  процессов  земель  локального  уровня 
по  материалам  дистанционного  зонди‐
рования  земли.  Рассчитано  сельскохозяй‐
ственные  убытки и  изменение  рыночной 
стоимости  земель  благодаря  мерам  по 
уменьшению  проявления  деградационно‐
го  процесса.  Осуществлен  расчет  за‐
трат  на  восстановление  и  реконструк‐
цию  существующих  мелиоративных 
систем.  

Ключевые  слова:  деградация  земель, 
подтопления, переувлажнения,  заболачи‐
вания, засоления, охрана земель. 

 
*** 
The consequences of waterlogging, salini‐

zation and waterlogging on agricultural  land 
still alive. The reasons for the development of 
negative processes at  local  level  land remote 
sensing  materials.  Calculated  agricultural 
losses and changes in the market value of the 
land through efforts to reduce the manifesta‐
tion  of  the  degradation  process.  Be  settled 
costs  of  rehabilitation  and  reconstruction  of 
existing drainage systems.  

Keywords:  land  degradation,  flooding, 
waterlogging,  waterlogging,  salinization, 
land protection. 
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ОЦІНКА ЯКОСТІ ГРУНТОВОГО ПОКРИВУ  
СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПІДПРИЄМСТВА  

ЯК ПЕРЕДУМОВА ВПРОВАДЖЕННЯ  
ОРГАНІЧНОГО ВИРОБНИЦТВА 

 Кустовська О.В., кандидат економічних наук 
Куценко Ю.А. , магістр 

Національний університет біоресурсів і природокористування України 

У статті обґрунтовано важливість та вплив показників якості ґрунтів землеко‐
ристування сільськогосподарських підприємств для виробництва органічної проду‐
кції, а також рекомендовано для більшості сільськогосподарських підприємств 
України оптимальну екологічну стратегію. Подано класифікацію відповідності 

сільськогосподарських угідь залежно від показників якості ґрунтів. 
Ключові слова: сучасне сільськогосподарське землекористування, якість ґрун‐
тів, органічна продукція, сільськогосподарські підприємства, стратегія роз‐

витку органічного виробництва. 
 

 

Постановка проблеми 

Cyчаcнe зeмлeкopиcтyвaння в 
Укрaїнi нocить вiдбитoк кoлишнiх 
eкстeнcивних мeтoдiв 
гoспoдaрювaння, a aгpaрнa cфeрa всe 
щe зaлишaєтьcя «зaповiдникoм» 
нeринкoвих мeтoдiв упрaвлiння, 
зaкoнoдaвчих oбмeжeнь прaвa 
привaтнoї влacнocтi тoщo. 
Зeмлeємнicть вiтчизнянoї 
прoмиcлoвoстi є oднiєю iз нaйвищих 
y Єврoпi. Знaчнa кiлькiсть 
сyпeрeчнoстeй cпocтepiгaєтьcя y 
питaннях збeрeжeння тeритoрiй, щo 
викoнують вaжливi eкocиcтeмнi 
фyнкцiї. Зa пeрioд зeмeльнoї рeфopми 
в Укрaїнi здійcнeно пeрepозподіл 
земель, проведено реформування 
зeмeльних вiднocин нa зaсaдaх 
рiвнocтi прaв нa зeмлю грoмaдян, 

юpидичних oсiб, тepитoрiaльних 
грoмaд тa держави, і в результаті цьо-
го видимо змінилися умови і, що го-
ловне, сформувався новий земельний 
лад, який визначив  зміст та форму 
дій у землевпорядкуванні. У ході  
земельних перетворень досить суттє-
во побільшала кількість сільськогос-
подарських землеволодінь і землеко-
ристувачів, змінилися їх площі, межі, 
організація виробництва.  

Унiкaльний та потужний зeмeльнo-
рeсурсний потeнцiал України зосере-
джує її цінне міcце сeрeд низки єв-
ропeйських крaїн. Тeриторія нашoї 
держaви знaчиться бaгaтомaнітністю 
прирoдних умoв навколишнього сере-
довища. Алe зeмля бyла, є  i буде об-
меженим рeсурсoм. Піклуючись прo 
успішнe мaйбутнє нашої крaїни, її 
рoзвитoк, потрібнo рoзyмнo тa ощад-
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ливo рoзпоряджaтиcя нaціональним 
бaгaтством, забезпечувати його раціо-
нальне використання, і перед усім 
охорону. Ефективне управління земе-
льними ресурсами, приватна власність 
на землю і захищеність власності ви-
ступає основою основ стійкого соціа-
льного та економічного розвитку. 
Першочерговим інструментом держа-
ви, що має забезпечити екологічно 
безпечне й економічно ефективне 
використання землі, є землеустрій, 
який як одна з найголовніших складо-
вих земельних відносин виступає ді-
йовим механізмом в організації землі 
як засобу виробництва і значною мі-
рою покращує регулювання  суспіль-
них відносин щодо володіння, корис-
тування та розпорядження землею. 

Сучасний стан ринкової системи 
організації території в Україні недо-
статньо сформований і збалансова-
ний,  не забезпечує відмінного ре-
зультату в досягненні достатньо ви-
сокої економічної ефективності та 
екологічної безпеки у землекористу-
ванні. Як показує вітчизняний досвід 
організації сільськогосподарського 
землекористування, оптимізація тери-
торії агроформування мала б базува-
тись на використанні  об’єктивних 
економічних, екологічних та біологі-
чних законів, що діють незалежно від 
волі та свідомості народу  у процесі 
природоохоронної й господарської 
діяльності. Основна задача організації 
території в даному випадку заключа-
ється в обґрунтуванні встановлення 
такої організації території, що мала б 
забезпечувати підтримку екологічно 
безпечного, стабільного функціону-
вання агроландшафту, що самовідт-
ворювався б, й не втрачав біологічне 
різноманіття, а також на його основі 
створення екологічно оптимізованого 
складу земельних угідь.  

У наш час таке вкрай важливе пи-
тання, як необхідність забезпечення 
раціонального природокористування, 
вже набуло статусу планетарного 
масштабу, значення якого продовжує 
постійно зростати. 

Особливо відчутно ця проблема 
позначається на стані сільськогоспо-
дарських угідь. Зниження врожайнос-
ті сільськогосподарських культур, 
підвищення собівартості продукції, 
зменшення окупності витрат - наслід-
ки цього явища [1]. 

Унаслідок небувалого розвитку 
ерозійних процесів площа деградова-
них ґрунтів щороку зростає на 90 тис. 
га, втрати ґрунту становлять 600 млн 
т, води - 16 млрд м3. З цим пов’язане 
висихання й опустелювання терито-
рій, омертвіння ґрунтів тощо. 

Майже кожен третій гектар (30,7 
%) еродований, а другий - дефляційно 
небезпечний, кожний четвертий гек-
тар - кислий, тобто ґрунт має низький 
рН. А щодо зон Лісостепу й Полісся, 
то тут майже кожен другий гектар є 
кислим (49,7-47,4 %). Середньорічні 
втрати гумусу внаслідок незбалансо-
ваного внесення та винесення органі-
чної речовини, а також ерозії станов-
лять понад 1,0 т/га (1228 кг/га) землі в 
обробітку [3]. 

У цих умовах для виробників ор-
ганічної сільськогосподарської про-
дукції вкрай актуальним є визначення 
якості ґрунтів з метою ведення госпо-
дарської діяльності. Відомі способи 
оцінювання стану сільсь-
когосподарських угідь ґрунтуються 
лише на встановленні відповідності 
обмеженого ряду показників санітар-
но-гігієнічного стану, екологічної 
стійкості ґрунту, агрохімічних показ-
ників ґрунтової родючості, не врахо-
вуючи місце розташування земель і 
застосування агротехнологій [4]. 
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Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Питаннями організації території 
сільськогосподарських землекористу-
вань, використання земельних ресур-
сів, їх захисту від деградаційних про-
цесів в умовах трансформації земель-
них відносин присвячені  наукові 
праці таких вчених: Д.І. Бабміндри, 
І.К. Бистрякова, П.П. Борщевського, 
В.М. Будзяка, Б.М. Данилишина, 
Ю.Д. Гуцуляка, А.С. Даниленка, 
Д.С. Добряка, С.І. Дорогунцова, 
О.С. Дорош, В.М. Другак, Я.В. Кова-
ля,  Д.Ф. Крисанова, О.В. Кустовсь-
кої, А.С. Лисецького, Г.К. Лоїка, 
А.Г. Мартина, В.М. Месель-Веселяка, 
А.М. Мірошниченка, Л.Я. Нова-
ковського, Ю.М. Палехи, О.Я. Пан-
чука, І.А. Розумного, П.Т. Саблука, 
А.Я. Сохнича, В.М. Трегобчука,  
А.М. Третяка, Ю.Ю. Туниці, 
М.М. Федорова, М.А. Хвесика, 
О.М. Шпичака, А.Д. Юрченка та ін.  

Дослідження останніх років свід-
чать про погіршення стану навколи-
шнього середовища та здоров'я лю-
дини, що викликає занепокоєння у 
суспільстві. Одним із шляхів виходу 
із цієї ситуації є виробництво та про-
позиція органічної сільськогосподар-
ської продукції. 

З-поміж різних концепцій розвит-
ку підприємств особливого значення 
набуває концепція екологічного мар-
кетингу. Даний напрям економічних 
досліджень виокремився з класичних 
маркетингових досліджень у резуль-
таті погіршення стану навколишнього 
середовища, стрімкого росту чисель-
ності населення та у зв’язку з проце-
сами глобалізації. В свою чергу, мар-
кетинг органічної продукції – це фі-
лософія сучасного агарного бізнесу, 
яку варто пов’язувати з процесами 
планування, організації, управління та 

прогнозування діяльності підприємс-
тва з раціональним використанням 
обмежених чинників виробництва, 
при зниженні собівартості продукції 
для максимального задоволення пот-
реб споживачів в органічній сільсько-
господарській продукції [1]. 

До основних задач маркетингу ор-
ганічної сільськогосподарської проду-
кції варто віднести: встановлення 
потреб споживачів; сприйняття цих 
потреб із точки зору виробничих та 
екологічних можливостей підприємс-
тва; доведення цього сприйняття до 
розуміння відповідних осіб в органі-
зації, які мають право приймати рі-
шення; сприйняття очікуваних нас-
лідків з огляду на встановлені раніше 
потреби споживачів; доведення кон-
цепції «органічної сільськогосподар-
ської продукції» до споживачів [5]. 

Для оцінки можливостей вироб-
ництва органічної продукції сільсько-
господарськими підприємствами 
потрібно почати з вивчення виробни-
чих потужностей для вирощування 
органічної продукції, особливо ґрун-
тів. За результатами дослідження 
більшості сільськогосподарських 
підприємств агроекологічної оцінки 
чорноземних ґрунтів на території 
України виявлено, що вони є придат-
ними для здійснення виробництва 
органічної продукції та органічної 
сировини рослинного і тваринного 
походження. 

Найважливішим етапом при виро-
бленні ефективної стратегії сільсько-
господарського землекористування є 
стратегічний аналіз, що повинен дати 
реальну оцінку власних ресурсів і 
можливостей стосовно екологічного 
стану зовнішнього середовища, де 
працює сільськогосподарське підпри-
ємство [2]. 
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Метою статті є аналіз та обґру-
нтування впливу якості ґрунтів при 
впровадженні органічного виробниц-
тва на території сільськогосподарсь-
ких підприємств. 

Виклад основного матеріалу 

Наслідування України концепції 
сталого розвитку вимагає розробки 
адекватних механізмів управління як 
економікою в цілому, так і підприєм-
ствами зокрема. Потреби встановлен-
ня екологічно безпечної моделі рин-
кових відносин з одного боку, а з 
іншого – необхідність формування та 
вдосконалення мотиваційних механі-
змів реалізації моделі ефективного 
еколого орієнтованого економічного 
зростання на всіх рівнях господарю-
вання, об’єктивно зумовлюють акти-
візацію екологічного спрямування 
маркетингових зусиль сучасного під-
приємства. Діяльність такого підпри-
ємства повинна ґрунтуватись на еко-
логічно безпечних методах господа-
рювання з урахуванням стандартів 
екологізації, покликаних зміцнити 
його ринкові позиції та створити уні-
кальні конкурентні переваги [2]. 

Варто зауважити, що для вироб-
ництва сировини, придатної для виго-
товлення органічних продуктів хар-
чування, нормативні значення крите-
ріїв і показників якості ґрунтів не 
повинні перевищувати значень, вста-
новлених експериментальним шля-
хом, і відповідати спеціальним сиро-
винним зонам. 

Спеціальні сировинні зони - це ре-
гіони або окремі господарства, що 
відповідають умовам виробництва 
продукції рослинництва й тваринниц-
тва, придатної для виготовлення про-
дуктів дитячого та дієтичного харчу-
вання [4].  

Відповідність сільськогосподарсь-
ких угідь вимогам спеціальних сиро-
винних зон на регіональному або 
локальному рівнях визначають згідно 
із критеріями та нормативами, за-
твердженими відповідними нормати-
вно-правовими актами. 

Залежно від значень показників, 
сільськогосподарські угіддя поділя-
ють на три класи відповідності [4]: 

- відповідні: сільськогосподарські 
угіддя, агроекологічний стан яких не 
перешкоджає отриманню високоякіс-
ної сільськогосподарської сировини 
для виробництва продуктів дитячого 
харчування; 

- обмежено відповідні: сільського-
сподарські угіддя, показники ґрунто-
вої родючості та екологотоксиколоґі-
чного стану яких дають змогу одер-
жувати високоякісну сировину для 
виробництва продуктів дитячого хар-
чування лише деяких сільськогоспо-
дарських культур,  найтолерантніших 
до токсичних речовин; 

- невідповідні: сільськогосподарсь-
кі угіддя, на яких неможливо одержати 
сировину, придатну для виробництва 
продуктів дитячого харчування. 

У наш час оцінювання ґрунту за по-
казником його впливу на ріст і продук-
тивність рослин вважається недостат-
нім. Для визначення його характерис-
тик необхідно залучати значно ширший 
комплекс показників і критеріїв, що 
взаємопов’язані й взаємозалежні між 
собою. Якісний (здоровий) ґрунт пови-
нен, поряд із забезпеченням продукти-
вної складової, зберігати якість навко-
лишнього середовища і не загрожувати 
здоров’ю людей. 

Одним із головних чинників, якого 
прагнуть досягти фахівці з органічно-
го землеробства, є підтримання і роз-
виток якості ґрунту, його родючості. 
Це забезпечується залежністю ферме-
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ра від нього і, навпаки, стан ґрунту 
залежить від фермера та обраного 
ним методу господарської діяльності. 
Для виявлення придатних до органіч-
ного землеробства сільськогосподар-
ських угідь необхідне їхнє оцінюван-
ня у спеціалізованій лабораторії. За 
результатами лабораторного аналізу 
визначаються фізичні, хімічні та біо-
логічні властивості ґрунту, забрудне-
ність важкими металами, радіонуклі-
дами, пестицидами, нітратами тощо. 

На підставі визначеного в ґрунтах 
рівня забруднення радіонуклідами, 
важкими металами, пестицидами 
фахівці можуть зробити прогноз мо-
жливого забруднення вирощеної у 
майбутньому продукції. Якщо цей 
прогноз свідчитиме, що показник 
забруднення нижче гранично допус-
тимої концентрації, продукцію можна 
вважати екологічно безпечною без 
додаткових аналітичних визначень у 
кожній партії, але з можливим опера-
тивним контролем. Цю інформацію 
вносять до екологічного паспорту 
господарства, який свідчить про ви-
робництво екологічно безпечної про-
дукції рослинництва й тваринництва 
на рівні світових стандартів [3]. 

Відповідні аналізи здійснюються у 
спеціальних лабораторіях агроеколо-
гічноґо моніторингу, що пройшли 
сертифікацію й отримали свідоцтво 
про атестацію на право проведення 
вимірювань, результати яких можуть 
бути використані під час контролю 
якості ґрунтів та сировини рослинно-
го походження, а саме: 

 - фітомаси (фосфор загальний, 
азот загальний, хлориди, волога, во-
логий попіл); 

 - ґрунту (органічна сировина, за-
гальний азот, гідролітична кислот-
ність, іони карбонату і бікарбонату, 
загальний фосфор, сума поглинутих 

основ, марганець, сірка, азот амонію, 
залізо, калій, натрій, кальцій, магній). 

Необхідно зауважити, що вартість 
таких лабораторних аналізів цілком 
доступна, що дозволяє господарствам 
здійснювати їх щорічно і вносити до 
екологічного паспорту. Внаслідок 
виконаних заходів, вироблена еколо-
гічно безпечна продукція господарств 
закуповуватиметься за підвищеними 
цінами. Крім того, господарям не 
потрібно буде витрачати час і кошти 
на проведення аналізу вмісту у про-
дукції забруднювачів. 

Висновки  

Отже, якість вирощеної органічної 
сільськогосподарської продукції за-
лежить від якості ґрунтів, це є непо-
рушною істиною, що обумовлює 
необхідність і практично зобов'язує 
виробників цієї продукції відповіда-
льно ставитися до ґрунтів, здійснюва-
ти відповідний агроекологічний ана-
ліз їхнього складу, вести екологічні 
паспорти тощо. Також це дає змогу 
виробникам вдосконалювати техно-
логію виробництва, зменшувати за-
лежність від природнокліматичних 
умов і, відповідно, сприяти підви-
щенню прибутковості своєї діяльності 
та фінансовій стабільності своїх гос-
подарств. 

Сільськогосподарське підприємст-
во, яке орієнтоване на стратегічну 
конкурентоспроможність, повинно 
аналізувати й враховувати екологічні 
чинники та тенденції їх впливу. Для 
більшості сільськогосподарських 
підприємств України оптимальною 
екологічною стратегією буде адапти-
вна маркетингова стратегія. Згідно з 
нею підприємство підлаштовується 
до змін ринку, вимог споживачів до 
продукції, а для оцінювання стратегі-
чного положення підприємства доці-
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льно використовувати SPACE-аналіз 
(Strategic Position and Action 
Evaluation — комплексний метод, 
призначений для оцінювання ситуації 
та вибору стратегій). 
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В  статье  обоснована  важность  и 

влияние  показателей  качества  почв 
сельскохозяйственных  предприятий  на 
внедрение  производства  органической 
продукции,  а  также  рекомендуется  для 
большинства  сельскохозяйственных 
предприятий  Украины  оптимальную 
экологическую  стратегию.  Представле‐
на  классификация  соответствии  сельс‐
кохозяйственных  угодий  в  зависимости 
от показателей качества почв.  

Ключевые  слова:  современное  сельс‐
кохозяйственное  землепользование, 
качество  почв,  органическая  продукция, 
сельскохозяйственные  предприятия, 
стратегия развития органического прои‐
зводства. 

 
*** 
In  the article  the  importance and  impact 

indicators  of  soil  quality  on  farms 
introduction  of  organic  products  and  is 
recommended  for  most  agricultural 
enterprises in Ukraine optimal environmental 
strategy.  Posted  accordance  farmland 
classification  based  on  indicators  of  soil 
quality. 

Keywords: modern agricultural  land use, 
soil  quality,  organic  products,  agricultural 
enterprises,  the  development  strategy  of 
organic production. 
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і природокористування України 

Визначені першочергові заходи щодо ефективного використання і відтворення 
продуктивного потенціалу земельних угідь на регіональному рівні. Обгрунто‐
вано необхідність комплексного застосування агромеліоративних заходів для 

відтворення продуктивності основних ґрунтів Київського Полісся.  
Ключові слова: сільськогосподарське землекористування,  малопродуктивні 
землі, управління земельними ресурсами, державне регулювання, продуктив‐

ність земель. 
 

 

Постановка проблеми 

Раціональне використання земель-
них ресурсів є основною умовою 
стабільності та гармонійного розвит-
ку суспільства, стрижнем формування 
продовольчої безпеки держави. Земе-
льний фонд  нашої країни належить 
до найбагатших у Європі (понад 60% 
орних земель представлено чорнозе-
мами), що в поєднанні із сприятливи-
ми кліматичнимти умовами, визначає 
потенційно високий рівень сільсько-
господарського виробництва. Проте, 
ряд екологічних та економічних про-
блем, які загострились в період тран-
сформації земельних відносин на селі, 
призвели до зниження ефективності 
сільськогосподарського землекорис-
тування.  

Екологічні проблеми в галузі ви-
користання та охорони земель 
пов’язані, в першу чергу, з надмірним 
антропогенним навантаженням на 

земельні ресурси, яке характеризуєть-
ся винятково високим рівнем розора-
ності території і сільськогосподарсь-
ких угідь (відповідно 55 і 80%), що не 
має аналогів у світі [7]. Прискорені 
через це деградаційні процеси (особ-
ливо, водна ерозія і дефляція),  за-
вдають не тільки екологічних, а й 
економічних збитків аграрному сек-
тору виробництва. 

Бурхливі реформаційні процеси в 
сфері земельних відносин без належ-
ного наукового обгрунтування приз-
вели до порушення організації сільсь-
когосподарського виробництва, оп-
тимального співвідношення угідь в 
агроландшафтах, набору культур в 
сівозмінах, посилення інтенсифікації 
використання сільськогосподарських 
земель, в тому числі і орнонепридат-
них. Подальше використання в інтен-
сивному обробітку деградованих і 
малопродуктивних земель, за розра-
хунками експертів [4], обумовлює 
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прямі щорічні втрати в цілому по 
Україні біля 400 млн гривень. І це без 
врахування екологічних втрат, 
пов’язаних з руйнуванням верхнього 
гумусового горизонту ґрунтів та за-
брудненням довкілля. Через це, зба-
лансоване функціонування аграрного 
сектора економіки неможливе без 
формування систем екологічно безпе-
чного та економічно ефективного 
використання земель сільськогоспо-
дарського призначення. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

На розв’язання проблем, 
пов’язаних із забезпеченням раціона-
льного сільськогосподарського зем-
лекористування в ринкових умовах, 
спрямовані наукові праці В.М. Будзя-
ка [1],  Д.С. Добряка [2], Й.М. Дороша 
[3], М.І. Лавейкіна [5],  Л.Я. Новаков-
ського [6], В.Ф. Сайка [7], А.Я. Сох-
нича [8], А.М. Третяка [9] та ін. Од-
нак, до цього часу відсутні комплекс-
ні варіативні системи раціонального 
використання сільськогосподарських 
земель, які б враховували весь дина-
мічний спектр різноманітних взаємо-
пов’язаних соціальних, економічних і 
екологічних умов функціонування 
сучасних землекористувань – з одно-
го боку, і були затверджені на рівні 
відповідних органів державної влади 
та місцевого самоврядування в якості 
стратегічного напрямку використання 
та охорони земельних ресурсів  - з 
іншого. 

Враховуючи взаємопов’язаність і 
взаємообумовленість факторів та 
об’єктів впливу, господарської діяль-
ності і агроландшафтів як в цілому, 
так і окремих їх компонентів, про-
блема забезпечення економічно доці-
льного і екологічно безпечного вико-
ристання земельних ресурсів на регі-

ональному  рівні може бути 
розв’язана лише через запровадження 
єдиного комплексного системного 
підходу до організації раціонального 
землекористування з врахуванням 
природних та господарських умов 
конкретних територій.     

Мета статті - обгрунтувати до-
цільність системного підходу до фор-
мування раціонального сільськогос-
подарського землекористування на 
регіональному рівні та визначити 
комплекс заходів щодо підвищення 
продуктивності поліських агроекоси-
стем. 

Виклад основного матеріалу 

Формування і функціонування си-
стем раціонального землекористуван-
ня на регіональному  рівні повинно 
враховувати ряд соціально-
економічних і ґрунтово-екологічних 
собливостей.  

По-перше, ці системи повинні ро-
зроблятись на багатоваріантній осно-
ві, що дасть змогу землекористувачу 
вибрати найкращий варіант відповід-
но до природних умов і ресурсного 
забезпечення. А тому вони повинні 
носити адаптивний характер по від-
ношенню не тільки до ландшафтних, 
а й до господарських умов конкретно-
го землекористування. 

По-друге, взаємодія ключових 
елементів систем землекористування 
повинна здійснюватись через еколо-
го-економічний механізм, за принци-
пом «екологічно небезпечне землеко-
ристування повинне бути економічно 
невигідним». До економічної складо-
вої цього механізму слід включити 
економічне стимулювання ґрунтоо-
хоронних заходів і штрафні санкції за 
погіршення якісних характеристик 
ґрунтового покриву. До  екологічної 
складової - оптимізацію структури 
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земельних угідь і регламентацію тех-
нологічного навантаження на земель-
ні ресурси.  

Саме гармонізація названих скла-
дових  дозволить землекористувачу 
розв’язати два антагоністичні завдан-
ня: 1) забезпечити підвищення проду-
ктивності сільськогосподарських 
угідь, що пов’язано з інтенсифікацією 
землекористування і негативною дією 
на довкілля; 2) зменшити негативний 
вплив на земельні ресурси шляхом 
дотримання вимог екологічної безпе-
ки і відповідних обмежень техногене-
зу. Забезпеченню цього гармонійного 
поєднання на регіональному рівні 
повинне сприяти посилення ролі дер-
жавного управління в сфері викорис-
тання і охорони земельних ресурсів, 
особливо земель сільськогосподарсь-
кого призначення, шляхом розробки 
відповідних програм і схем землеуст-
рою, а також посиленням державного 
контролю за їхньою практичною реа-
лізацією. На місцевому рівні розробка 
проектів землеустрою нових агрофо-
рмувань і удосконалення вже існую-
чих повинна виконуватись інженер-
ними методами на кількісній розра-
хунковій основі з урахуванням імові-
рності прояву найбільш небезпечних 
деградаційних процесів ґрунтового 
покриву та з відповідним ступенем 
надійності проектованої конструкції 
агроландшафту.     

Структура екологічно стійкого аг-
роландшафту, незважаючи на загаль-
ні принципи формування (виключно 
інженерними методами з використан-
ням всіляко верифікованих математи-
чних моделей), в кожній ґрунтово-
кліматичний зоні повинна мати свої 
особливості і щодо оптимального 
співвідношення угідь, і щодо оптимі-
зації ґрунтово-екологічних умов ви-
рощування культурних рослин в ме-

жах його ґрунтозахисно-
меліоративного каркасу. Зокрема, в 
умовах строкатості ґрунтового покри-
ву Полісся першорядне значення має 
не рельєф, особливо на рівнинних 
територіях, а агроекологічне групу-
вання орних земель з урахуванням 
біологічних особливостей окремих 
культур. В Київському регіоні реаль-
ним втіленням комплексного адапти-
вно-ландшафтного підходу є оптимі-
зація співвідношення земельних угідь 
в ландшафті та прискорення колообі-
гу енергії, що буде досягатись через 
значне скорочення площ земель в 
інтенсивному обробітку (понад 340 
тис. гектарів), та залучення наукових 
знань і засобів для розширення біоло-
гічної продуктивності земель.  

Експериментальні дані, отримані в 
довготривалих стаціонарних дослідах, 
закладених в Київському агроґрунто-
вому районі, свідчать, що фонові для 
зони Полісся України дерново-
підзолисті ґрунти через генетично 
успадкований низький вміст фізичної 
глини (10-15 %) та промивний тип 
водного режиму характеризуються 
низькою гумусованістю верхніх  го-
ризонтів (0,6-0,9 %), несприятливими 
агрохімічними та фізичними власти-
востями, слабкою стійкістю до руйні-
вної дії антропогенних факторів.  
Тому раціональне  сільськогосподар-
ське використання цих ґрунтів потре-
бує проведення хімічної меліорації в 
повному обсязі і застосування органі-
чних добрив в науково обґрунтованих 
нормах (не менше 12-15 т/га сіво-
змінної площі). Поєднання удобрення 
з вапнуванням, зумовлюючи наси-
чення вбирного комплексу малобуфе-
рних ґрунтів обмінними основами до 
70-75 % та зростання вмісту гумусу 
до 1,2-1,4 %, забезпечує оптимізацію 
основних параметрів ґрунтової родю-
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чості і як результат – підвищення 
продуктивності поліських агроекоси-
стем на 80-85 %.   

У жорстких ринкових умовах за 
диспаритету цін на промислову (па-
льне, техніку, добрива) і сільськогос-
подарську продукцію неможливо 
реалізувати усталені підходи до відт-
ворення продуктивності земель: дов-
горотаційну сівозміну, численні тех-
нологічні операції з обробітку ґрунту 
та догляду за рослинами, обов’язкове 
застосування органічних та мінераль-
них добрив в науково обґрунтованих 
нормах. З іншого боку, під впливом 
кон’юктури ринку динамічно зміню-
ється структура посівних площ сіль-
ськогосподарських культур: збільшу-
ється питома вага високорентабель-
них культур овоче-баштанної та тех-
нічної груп і зменшуються площі 
ґрунтозахисних та кормових сівозмін. 
Така трансформація структури посів-
них площ і сівозмін в майбутньому 
може спричинити значне зниження 
якості сільськогосподарських угідь. В 
цих умовах оновлені підходи до під-
вищення продуктивності агроланд-
шафтів і забезпечення високої рента-
бельності агромеліоративних заходів 
повинні передбачати широке залу-
чення місцевих ресурсів (добрив та 
меліорантів) та інтенсифікацію біоло-
гічних факторів землеробства. 

Висновки 

Формування та гармонійне функ-
ціонування систем сільськогосподар-
ського землекористування в трансфо-
рмаційний період можуть бути забез-
печені лише на основі системного 
підходу, який передбачає запрова-
дження взаємоузгоджених правових, 
організаційних, економічних та еко-
логічних заходів.  

Першочерговими заходами еколо-
го-економічного спрямування слід 
вважати: 

- встановлення оптимальної струк-
тури земельних угідь і посівних площ 
у сучасних агроландшафтах;  

- створення системи ґрунтоохо-
ронних заходів як базису екологічно 
стійких агроланшафтів; 

- застосування економічних важе-
лів впливу на суб'єктів землекористу-
вання (екологічно небезпечне земле-
користування повинно бути економі-
чно невигідним); 

- удосконалення системи моніто-
рингу та управління використанням і 
охороною земель сільськогосподар-
ського призначення.  

В умовах Київського Полісся, де 
домінують екологічно вразливі дер-
ново-підзолисті ґрунти легкого гра-
нулометричного складу, вилучення з 
інтенсивного обробітку малопродук-
тивних земель та запровадження ком-
плексу агромеліоративних заходів 
(науково обґрунтоване поєднання 
удобрення з вапнуванням) на орно-
придатних землях забезпечить  під-
вищення продуктивності агроекосис-
тем і відтворення родючості ґрунтів. 
А для цього необхідне відновлення 
державних асигнувань на проведення 
хімічних меліорацій в повному обсязі 
та посилення державного контролю за 
раціональним використанням сільсь-
когосподарських земель. 
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* * * 
Определены  первоочередные  мероп‐

риятия    по  эффективному  использова‐
нию  и  воспроизводству  продуктивного 
потенциала    земельных  угодий на  регио‐
нальном  уровне.  Обоснована  необходи‐
мость  комплексного  применения  агроме‐
лиоративных мероприятий для воспроиз‐
водства  продуктивности  основных  почв 
Киевского Полесья.    

Ключевые  слова:  сельскохозяйствен‐
ное  землепользование,    малопродуктив‐
ные  земли,  управление  земельными  ресу‐
рсами,  государственное  регулирование, 
продуктивность земель. 

 
* * * 
Prioritious measures  concerning  the    ef‐

fective  use  and  reproduction  of  productive 
potential  of  lands  on  region  level  are  out‐
lined.  Reveals  the  need  to  complex  applica‐
tion  of  reclamation measures  to  restore  the 
base soils productivity in Kyiv Polissya. 

Keywords:  agricultural  land  use,  unpro‐
ductive  lands,  management  of  land  re‐
sources, state regulation, land productivity. 

 

 

Земельний кадастр 
 

Монографія Третяка А.М. Антологія земельних відно-
син, землеустрою, земельного кадастру, охорони зе-
мель та економіки землекористування в Україні (Виб-
рані твори в 5 томах). Том 3. Земельний кадастр. Моно-
графія. / А.М. Третяк / Упоряд. Другак В.М. – Херсон: 
Грінь Д.С., 2014. – 488 с. вміщує найбільш значимі осо-
бисті та в співавторстві наукові твори, що стосуються 
розвитку земельних відносин, землеустрою, земельного 
кадастру, охорони земель та економіки землекористуван-
ня доктора економічних наук, професора, член-
кореспондента НААН України, відомого державного і 
громадського діяча Антона Миколайовича Третяка.  

Наукові твори 3-го тому відносяться до періоду реформування системи державного 
земельного кадастру та створення нової системи гарантування прав власності на зем-
лю в незалежній Україні. 
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ЕФЕКТИВНІСТЬ ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЕЛЬ МІСТ 

Новаковська І.О., кандидат економічних наук, доцент 
Ільющенко Є.І., магістр 

Національний авіаційний університет 

Розглянуто проблеми використання земель у містах, запропоновано напрями і 
шляхи підвищення ефективності міського землекористування. 

Ключові слова: землекористування, управління міськими територіями, ефек‐
тивність землекористування. 

 
 

Постановка проблеми 

У межах міст, які займають біля 2,5 
% території країни, сконцентровано 
понад дві третини населення, переваж-
на частка виробничого, наукового та 
соціально-культурного потенціалу. У 
розвитку суспільства земля відіграє ні з 
чим не порівняну роль як природний 
об’єкт і природний ресурс, займаючи 
крім того, унікальне положення у сис-
темі підприємницької діяльності лю-
дей, суспільства в цілому. Це обумов-
лено характером і багатофункціональ-
ним призначенням землі. Завдяки кон-
кретній просторовій прив’язці, а також 
тому, що вона є базисом організації 
бізнесової діяльності, земельні ресурси 
міст мають найвищий імунітет щодо 
втрати інвестиційної привабливості та 
конкурентоспроможності  і є одним із 
найліквідніших товарів на ринку неру-
хомості [2, с. 42-44]. 

Незважаючи на негативні аспекти 
урбанізаційних процесів, міські посе-
лення і надалі залишаються перспек-
тивними для розвитку людства та охо-
рони природних ресурсів, оскільки при 
великій концентрації населення на 
відносно невеликих територіях їх 
вплив на оточуюче середовище може 

бути обмежений за умов раціональної 
для середовища моделі виробництва та 
системи землекористування. 

Проблеми сучасного розвитку міст 
в значній мірі пов’язуються з відсутні-
стю науково обґрунтованої, раціональ-
ної земельної політики. Спостерігаєть-
ся парадоксальна ситуація: з одного 
боку в центральних районах не виста-
чає вільних земельних ділянок для 
розвитку міської інфраструктури, а з 
іншого - переважна частина міської 
землі використовується неефективно. 
Щільність забудови в цілому низька, 
значні території зайняті другорядними 
об’єктами:  промисловими складами, 
фактично непрацюючими підприємст-
вами, господарськими будовами, над-
мірною залізничною і автотранспорт-
ною інфраструктурою. У зв’язку з 
вказаним інвестори вимушені розгор-
тати будівництво на нових землях, що 
призводить до збільшення протяжності 
комунікацій і витрат на їх споруджен-
ня, ремонт, модернізацію. Експлуатація 
цих споруд стає набагато дорожчою, 
ніж реконструкція нераціонально ви-
користовуваних територій у діючій 
частині міст. 

Досить низькою є і щільність місь-
кого населення. Якщо у Великому 
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Парижі, Мадриді, Римі вона складає 
200-500 чол./га, в Москві, Лондоні, 
Санкт-Петербурзі, Відні, Празі – 100-
200 чол./га, то в Україні найбілішою є 
щільність в містах Одесі, Харкові, 
Рівному та Тернополі (50-100 чол./га), 
а в Києві, Донецьку, Дніпропетровську, 
Львові, Запоріжжі вона становить 30-
50 чол./га [6 ]. 

Отже підвищення ефективності мі-
ського землекористування є назрілою і 
актуальною проблемою та вимагає 
вирішення низки наукових і практич-
них задач: 

– вивчення теоретичних основ і ме-
тодичних підходів щодо аналізу і оцін-
ки ефективності міського землекорис-
тування; 

– встановлення і систематизації 
критеріїв і показників використання 
земель міст; 

– визначення основних напрямів 
удосконалення теорії і методології 
управління земельними ресурсами в 
містах; 

– розвитку положень щодо підви-
щення ролі державного земельного 
кадастру як інформаційної бази для 
учасників ринку землі і нерухомості, а 
також господарюючих суб'єктів; 

– удосконалення методики норма-
тивної та експертної грошової оцінки 
міських земель. 

Мета статті - обгрунтувати ме-
тодичні підходи щодо оцінки ефектив-
ності міського землекористування та 
встановити і систематизувати критерії і 
показники з використання земель міст. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій  

Питання розвитку міського земле-
користування, управління земельними 
ресурсами в населених пунктах висвіт-
лювалися такими вітчизняними науко-
вцями як В.І. Нудельман, М.І. Плешка-
нівська, М.А. Хвесик, О.С. Петраківсь-
ка та ін. Окремі положення розробок 

цих вчених та практиків відображені у 
нормативно-правових актах. Однак 
створення умов для досягнення раціо-
нального і ефективного землекористу-
вання обумовлює необхідність продо-
вження досліджень цих проблем, особ-
ливо в регіональному аспекті. Зокрема 
це стосується формування механізму 
плати за землю в умовах, коли збори 
податків від праці і підприємництва 
значно перевищують розміри плати за 
землю, інші природні ресурси. 

Виклад основного матеріалу 

Концентрація населення і різнома-
ніття видів його життєдіяльності, необ-
хідність розміщення на відносно об-
меженій території міст великої кілько-
сті житлових, адміністративних, кому-
нальних, виробничих, інженерно-
транспортних будівель, споруд та ко-
мунікацій визначає складність не тіль-
ки використання, але й обліку міських 
земель, порядку їх оподаткування та 
структуризації за правовим і господар-
ським станом. Зміни у класифікації 
земель в межах населеного пункту та 
наявність земельних ділянок усіх кате-
горій за цільовим призначенням значно 
ускладнюють систему управління мі-
ськими територіями (рис.), забезпечен-
ня прав фізичних і юридичних осіб. 

Зростає роль широкого залучення 
громадськості до вирішення питань 
управління землями різного цільового 
призначення, що дозволить розширити 
професійну та інформаційну бази при-
йняття рішень, покращить стан демок-
ратії та законності у сфері земельних 
відносин, сприятиме прозорості та 
відкритості діяльності органів місцево-
го самоврядування. 

Отже аналіз стану землекористу-
вання та формування напрямів підви-
щення його ефективності повинні ура-
ховувати відмінності підходів щодо 
управління міськими територіями. 
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Чинні законодавчі акти не містять 
визначення раціонального, ефективно-
го використання землі хоча раціональ-
не землекористування вважається од-
ним із елементів правосуб'єктності осіб 
тому, що обов'язок щодо їх раціональ-
ного використання входить до змісту 
права власності і права земле-
користування, в тому числі оренди 
земель [1].  

Державний стандарт «Землі. Термі-
ни та визначення» характеризує раціо-
нальне використання земель як забез-
печення всіма землекористувачами в 
процесі виробництва максимального 
ефекту при здійсненні мети землекори-
стування з урахуванням охорони зе-
мель та оптимальної взаємодії з приро-
дними факторами. Однак забезпечення 
всіма землекористувачами в процесі 
виробництва максимального ефекту 
може стосуватися лише використання 
землі як засобу виробництва (сільське, 
лісове господарство). У випадках, коли 
земля є операційною базою для систе-
ми розселення, розміщення галузей 
народного господарства та шляхів 
сполучення, невід'ємною умовою, 
місцем, засобом і джерелом існування 
живих організмів, життєдіяльності лю-
дини, забезпечення її духовних і мате-
ріальних потреб раціональне викорис-
тання земель також необхідне. 

Очевидно, що під досягненням ма-
ксимального ефекту у здійсненні мети 
землекористування мається на увазі 
лише економічний ефект, що істотно 
звужує комплексну суть ефекту. 

У правовій науці існує тлумачення, 
згідно з яким, раціонально використо-
вувати природні ресурси - означає не 
брати зайвого від природи, постійно 
відновлювати те, що можна відновити, 
не завдавати шкоди іншим землекорис-
тувачам, не припускати погіршення 
умов навколишнього середовища. 
Причому правова охорона навколиш-
нього середовища (природи) є, певною 

мірою, засобом забезпечення раціона-
льного використання природних ресу-
рсів [1]. 

Загальновідомо, що містобудівна та 
інша діяльність в містах, перш за все, 
повинна мати за мету покращення 
умов проживання населення та водно-
час досягнення певних економічних 
результатів, таких як отримання при-
бутку. Враховуючи перевагу соціаль-
них наслідків містобудівної діяльності, 
її ефективність повинна оцінюватися з 
урахуванням невиробничого характеру 
об’єктів проектування, тобто суспіль-
ною корисністю. Вплив ринкової еко-
номіки змінив підходи до визначення 
ефективності використання земельних 
ресурсів. Це обумовлено тим, що в 
ринкових умовах інвестором виступає 
не тільки держава, а й окремі юридичні 
та фізичні особи. Ефективність місько-
го землекористування відображає ре-
зультат, отриманий від експлуатації 
об’єктів нерухомості різного цільового 
використання в розрахунку на одини-
цю площі, яку вони займають. Крите-
ріями ефективності використання зе-
мельних ділянок для інвестора є мак-
симізація прибутків і мінімізація ви-
трат, в той час як ефективність функці-
онування містобудівної системи в ці-
лому, потребує чіткого контролю та 
накладання обмежень щодо функціо-
нального використання та навантажен-
ня територій, на яких розміщені ці 
ділянки. Таким чином, загальна ефек-
тивність міського землекористування 
має дві складові, які мають бути поєд-
нані і збалансовані: ефективність місь-
кого землекористування як системи, і 
інвестиційна ефективність. 

Планування середовища життя в 
економічному, соціальному, природ-
ному аспектах повинно стати централі-
зованим процесом, а ефективне вико-
ристання землі – турботою всього на-
селення, а не тільки приватних забудо-
вників. 
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Рис. Структурна схема управління  міськими територіями 
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структури (промислові об'єкти, транс-
портні лінії, території інженерних спо-
руджень, а також адміністративні уста-
нови, об'єкти охорони здоров'я тощо); 

– захист лісів, лісопарків, зелених 
насаджень, водних об’єктів тощо; 

– прийняття виважених рішень по 
історико-культурних об'єктах; 

– благоустрій територій об'єктів об-
слуговування (магазини, театри, клуби, 
цирки тощо); 

– формування резервних територій 
(у тому числі незабудованих територій, 
спеціальних територій і т.п.); 

– визначення дозволених видів зем-
лекористування для тих або інших 
локальних територій великого міста; 

– розмежування несумісних видів 
землекористування, таких як житло і 
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ріях (підданих повеням, землетрусам, 
зсувам і т.п.); 

– встановлення мінімальних розмі-
рів земельних ділянок і їх ринкове 
оцінювання; 

– заохочення розвитку альтернати-
вних комерційних центрів з метою 
зниження навантаження на центральні 
ділові райони великих міст і створення 
нових робочих місць для мешканців 
окраїн [2, 4].Особливості формування 
ефективного землекористування мож-
на розглянути на прикладі столиці 
України. 

Місто Київ згідно з Конституцією 
України має спеціальний статус у сис-
темі адміністративно-територіального 
устрою держави. 

За площею земель у межах міста та 
чисельністю населення (83,6 тис. га і 
2,88 млн. чол.) Київ входить до найбі-
льших міст Європи. 

Землі в межах міста Києва за осно-
вними напрямами функціонального 
використання поділяється на сельбищ-
ну територію – 23,9 тис. га (28,6 %) і 
землі за межами сельбищної території 
– 59,7 тис. га (71.4 %). До складу 
останніх входять промислово-
комунальні території 5.5 тис. га  
(6,6 %); землі під цивільною забудовою 
– 1,1 тис. га (1,3 %); вулично-шляхова 
мережа - 5.0 тис. га (6,0 %); території та 
споруди транспорту – 2,3 тис. га (2,75 
%); сільськогосподарські землі – 5,9 
тис. га (7 %); рекреаційні території – 
27,4 тис. га (32,8 %) та ін. 

За видами використання земельно-
го фонду переважають землі, зайняті 
лісами та іншими лісовкритими пло-
щами (43,2 %), забудовані землі  
(41,3 %) та землі під водами та болота-
ми (8,5 %). 

Згідно з Програмою використання 
та охорони земель м. Києва на 2011-
2015 рр. стратегічні напрями викорис-
тання і охорони земель міста орієнту-
ються на суттєве зростання ролі землі у 
формуванні бюджету міста та забезпе-

чення комплексного розвитку земель-
них відносин, які повною мірою сприя-
тимуть задоволенню соціально-
економічних потреб населення і фор-
муванню якісного екологічного сере-
довища [7]. 

Інтенсифікація містобудівного 
освоєння територій і вичерпання тери-
торіальних ресурсів міста призвели до 
необхідності відведення під забудову 
ділянок з складними інженерно-
геологічними умовами, які раніше 
вважалися непридатними для будівни-
цтва. 

Природний дефіцит земельних ді-
лянок доповнюється нераціональністю 
забудови 50-80 років. Значні площі 
міських земель зайняті індивідуальним 
будівництвом. Так 34295 приватних 
домогосподарств займають площу 
3278,6 га, тоді як житлові масиви Обо-
лонь та Троєщина займають відповідно 
850 та 873 га та мають сукупне насе-
лення понад 600 тисяч осіб. 

При розробці проектів будівництва 
нових промислових підприємств та 
реконструкції існуючих одним з най-
важливіших завдань повинно стати 
врахування модернізації і можливостей 
переходу на нові технології, які забез-
печують зменшення площі основних і 
допоміжних цехів, підвищення компа-
ктності та висотності забудови, рекуль-
тивацію відвалів та кар’єрних виробок, 
скорочення санітарно-захисних зон 
тощо. Всі ці заходи дозволять звільни-
ти для міських потреб, зокрема для 
житлової та громадської забудови, 
значні території. Упорядкування тери-
торій, зайнятих промисловими підпри-
ємствами, сприятиме значній економії 
міських земель, а отже скороченню 
обсягів житлового будівництва на від-
далених масивах, яке потребує значних 
витрат на інженерне облаштування. 

У Києві налічується 98 об'єктів 
природно-заповідного фонду як місце-
вого так і загальнодержавного значен-
ня. Видовий склад об'єктів різноманіт-
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ний, включаючи в себе ботанічні сади, 
регіональні ландшафтні парки, зооло-
гічний парк, дендропарки, парки-
пам'ятки садово-паркового мистецтва, 
заказники різних типів і пам'ятки при-
роди. 

Збереження та ефективне викорис-
тання природно-рекреаційних ресурсів 
можливе при вирішенні таких основ-
них питань: 

– чітке визначення стратегії вико-
ристання природно-рекреаційного 
потенціалу; 

– удосконалення законодавчої бази; 
– удосконалення економічного ме-

ханізму підвищення ефективності ви-
користання природно-рекреаційного 
ресурсу за рахунок підсилення ринко-
вих стимулів за його збереження, мож-
ливості отримання прямого економіч-
ного зиску від продажу прав на вико-
ристання таких ресурсів при їх малій 
нормативній вартості. 

Висновки 

Приймаючи до уваги переваги соці-
альних наслідків містобудівної діяль-
ності, ефективність використання зе-
мельних ресурсів в ринкових умовах 
повинна оцінюватися з урахуванням 
невиробничого характеру діяльності, 
тобто суспільною корисністю. 

Загальна ефективність міського зе-
млекористування містить дві складові, 
які мають бути поєднані і збалансовані: 
ефективність використання земель міст 
як системи в цілому та інвестиційна 
ефективність окремих напрямів земле-
користування. 
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МАСОВА ОЦІНКА ЗЕМЕЛЬ: ШВЕДСЬКИЙ  
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В статті проведено аналіз поняття та механізму масової оцінки земель в 
ринкових умовах. Детально досліджено шведський досвід використання сис‐

теми масової оцінки нерухомого майна. Запропоновано використання шведсь‐
кої системи масової оцінки нерухомого майна як основи для вдосконалення 

механізму грошової оцінки земель в Україні.  
Ключові слова: масова оцінка, земельні ділянки, нерухоме майно, оціночна ва‐

ртість, оціночні зони. 
 

 

Постановка проблеми 

Питання вдосконалення існуючої 
системи грошової оцінки в Україні 
ставиться вже протягом багатьох 
років. При цьому, варіантів вирішен-
ня цього питання є надзвичайно бага-
то але практичного застосування жо-
ден з них фактично не здобув. 

В умовах формування ринку землі, 
його непрозорості, недостатньої ін-
формації щодо продажу земельних 
ділянок, найбільшу значимість набу-
ває масова оцінка земель. І як раз така 
система оцінювання є особливо акту-
альною, оскільки дозволяє сформува-
ти підхід до аналізу всього комплексу 
доступної інформації, який може 
використовуватися в подальшому 
шляхом уточнення з допомогою інди-
відуальної оцінки та стати дієвим 

механізмом удосконалення грошової 
оцінки земель в Україні. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Питання оцінки земель займають-
ся ряд вітчизняних та зарубіжних 
вчених таких як, Р. Вессели, С.Н. 
Волков, Ю.Ф. Дехтяренко, В.М. За-
яць, Джозеф К. Еккерт, А.Г. Мартин, 
Ю.М. Манцевич, Ю.М. Палеха, А.П. 
Ромм, А. Сміт, Г. Харісон [1-2], проте 
питання масової оцінки земель є для 
України порівняно новим і малодо-
сліджуваним. 

Метою статті є проведення 
аналізу поняття та механізму масової 
оцінки земель в ринкових умовах. 
Детальне дослідження шведського 
досвіду використання системи масо-
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вої оцінки нерухомого майна з пропо-
зицією використання шведської сис-
теми масової оцінки нерухомого май-
на як основи для вдосконалення ме-
ханізму грошової оцінки в Україні. 

Виклад основного матеріалу 

Масова оцінка відрізняється від ін-
дивідуальної оцінки за цілями, завдан-
нями і техніці оцінки одних і тих же 
показників. Обидва види оцінки, вико-
ристовуючи одні і ті ж методи, відріз-
няються технікою оцінки: глибиною 
аналізу і способами обробки, викорис-
товуваної для оцінки інформації. 

Індивідуальна оцінка - метод 
отримання оцінок ринкових вартісних 
показників одного або декількох об'є-
ктів, при якому для досягнення отри-
маного результату аналізується вся 
можлива сукупність факторів. 

Масова оцінка - метод отримання 
оцінок ринкових вартісних показни-
ків групи однорідних об'єктів з вико-
ристанням статистичної обробки реа-
льної ринкової інформації [3]. 

Саме у використання реальних 
ринкових показників полягає головна 
перевага і відмінність від зараз діючої 
нормативної грошової оцінки земель, 
оскільки вона не містить не обґрунто-
ваних нормативних показників, які  в 
значній мірі не відповідають умовах 
сьогодення. 

Розвиток методів масової оцінки в 
першу чергу визначається власне 
розвитком ринку. Як правило, резуль-
тат, який отримується за допомогою 
масової оцінки може служити хоро-
шою базою для уточнення оцінюва-
ного показника за допомогою індиві-
дуальної оцінки [5]. 

Для оцінки великої кількості об'є-
ктів нерухомості індивідуальна оцін-
ка є досить ускладненою,  а головне -  
надзвичайно затратною. Використан-

ня масової оцінки земель, яка б відпо-
відала завданням визначення вартості 
великої кількості об'єктів нерухомості 
(переважно в цілях оподаткування),  
може виступати ефективним інстру-
ментом оцінки в умовах перехідного 
періоду економіки України. В рамках 
цього методу проводиться аналіз 
представницької вибірки реальних 
або передбачуваних угод, після чого 
отримані дані вважаються типовими 
для всіх об'єктів одного і того ж кла-
су, подібних за місцем розташування, 
розміром, якістю тощо [3]. 

Одним з найкращих європейським 
зразків побудови і функціонування 
системи масової оцінки земель є 
Швеція та її система масової оцінки 
нерухомого майна. Однією з голов-
них особливостей шведської системи 
є те, що вона містить дані щодо оцін-
ки не лише земельних ділянок а їй 
іншого нерухомого майна яке на ній 
знаходиться.   

Безпосереднє проведення масової 
оцінки здійснює Національна земель-
на служба на основі щорічної угоди з 
податковим відомством, в якій дета-
льно визначаються перелік робіт, 
терміни їх виконання і зобов'язання 
учасників. Так, в сферу відповідаль-
ності Національної земельної служби 
входять збір інформації про ціни 
угод, організація процесу перевірки 
(верифікації) угод, проведення аналі-
зу ринку нерухомості, побудова оці-
ночних моделей і таблиць, розвиток 
GIS-CAMA-системи, внесення пропо-
зицій по рівнях вартості і меж оціно-
чних зон, підготовка оціночних карт. 
Для організації виконання даних за-
вдань в складі Національної земель-
ної служби діє спеціальний структур-
ний підрозділ, у складі якого близько 
10 людей. Крім того, до виконання 
робіт по масовій оцінці щорічно на 
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платній основі залучається 60-80 ви-
сококваліфікованих експертів-
оцінювачів, які володіють повною 
інформацією про стан і динаміку 
місцевих ринків нерухомості [4]. 

Цикл масової оцінки в Швеції 
включає такі рівні її проведення: 

1) загальна оцінка, проводиться 
один раз на 6 років, в ході якої здійс-
нюється коригування оціночних мо-
делей, перегляд рівнів вартості і меж 
оціночних зон; 

2) спрощена оцінка, проводиться 
через 3 роки після загальної оцінки 
(крім промислової нерухомості), що 
не припускає перегляд оціночного 
зонування та факторів оцінки, вико-
ристовуваних в оціночних моделях; 

3) спеціальна оцінка, проведена фа-
хівцями Національної податкової слу-
жби щороку при необхідності (напри-
клад, перерахунок вартості податкової 
одиниці при знесенні будівлі, при його 
реконструкції, об’єднанні або поділі 
земельних ділянок). 

Вважається, що робота з оцінки 
більш ефективна в тому випадку, коли 

оцінювачі можуть зосередити 
свою увагу на одному типі нерухомо-
сті і на одній оціночної моделі. 

Шведські експерти підкреслюють 
важливість наявності чіткої класифі-
кації об'єктів нерухомості для ефек-
тивного проведення масової оцінки. 
Так, вся нерухомість Швеції в цілях 
масової оцінки розподілена за чотир-
ма класами:  

1) сільськогосподарська нерухо-
мість і лісові землі; 

2) житлові будинки на одну або 
дві сім’ї; 

3) комерційна нерухомість і бага-
токвартирні будинки; 

4) промислова нерухомість. 
Крім того, в окрему групу виділені 

спеціальні об'єкти, що не підлягають 

оподаткуванню і масовій оцінці (цер-
кви, школи, лікарні, оборонні об'єкти, 
театри, музеї, будівлі та споруди тра-
нспорту, інженерні комунікації тощо). 

В основу класифікації покладено 
тип використання, для якого призначе-
ний об'єкт нерухомості (але не поточне 
його використання). Наприклад, до 
класу комерційної нерухомості і бага-
токвартирних будинків віднесені земе-
льні ділянки та будівлі, призначені для 
розміщення квартир, офісів, магазинів, 
готелів, ресторанів, паркінгів і т.п. В 
клас промислової нерухомості входять 
земельні ділянки розташовані на них 
будинки, призначені для промислового 
виробництва. Вирішальним критерієм 
при класифікації є не галузева прина-
лежність, а тип використання, що обу-
мовлює відмінність у вартості об'єктів 
нерухомості на ринку. 

Для цілей масової оцінки введені 
поняття податкової та оціночної 
одиниці. Під податковою одиницею 
розуміється нерухомість, що знахо-
диться у власності однієї фізичної або 
юридичної особи. Оціночною 

одиницею за загальним правилом 
є одна земельна ділянка або одна 
будівля [6]. 

При проведенні класифікації не-
рухомості [4] кожної оціночної оди-
ниці присвоюється відповідний код, 
що складається з трьох цифр: 

– перша цифра позначає основний 
тип об'єкту (сільськогосподарська 
нерухомість (1), житлові будинки на 
одну (дві) сім'ї (2), комерційна неру-
хомість і багатоквартирні будинки 
(3), промислова нерухомість (4), кон-
домініуми (5), гравійні кар'єри (6), 
електростанції (7), неоподатковувані 

– податком об'єкти (8)); 
– друга - вказує на наявність (від-

сутність) нерухомих покращень на 
земельній ділянці. Крім того, своє 
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позначення мають будівлі, розташо-
вані на воді або дешеві вартість мен-
ше 1000 SEK (0, 1, 2, 4, 8, 9); 

– третя - описує додаткові харак-
теристики об'єкта. 

Масова оцінка в Швеції базується 
на таких основних положеннях: 

1) роздільна оцінка земельних ді-
лянок і будівель. Вартість земельної 
ділянки та вартість будівлі в сукупно-
сті утворюють загальну оціночну 
вартість об'єкта нерухомості, яка є 
базою для обчислення податку на 
нерухомість; 

2) оціночна вартість складає 75 % 
ринкової вартості; 

3) визначення оціночної вартості 
виконується з використанням оціноч-
ної моделі, яка будується на основі 
відбору і аналізу ціноутворюючих 
факторів; 

4) результатом побудови оціноч-
ної моделі є формула, яка відображає 
взаємозв'язок між вартістю об'єкта і 
величиною факторів оцінки; 

5) залежність між окремими фак-
торами оцінки оформлюється у ви-
гляді таблиць співвідношень (оціноч-
них таблиць);  

6) побудова оціночної моделі і 
таблиць виробляється щодо типового 
об'єкта, характеристики якого норма-
тивно зафіксовані;  

7) вся територія країни ділиться на 
оціночні зони - регіони, в яких вар-
тість аналогічної нерухомості приб-
лизно однакова;  

8) розрахунок вартості оціночної 
одиниці здійснюється за формулою 
шляхом підстановки фактичних показ-
ників по об'єкту оцінки або відповід-
них їм табличних значень факторів 
оцінки;  

                                           
 Шве́дська кро́на (швед. krona, kr) – валюта 
Швеції 

9) розрахована за формулою вар-
тість може бути додатково скориго-
вана шляхом внесення поправок в 
залежності від особливостей оціноч-
ної одиниці по відношенню до типо-
вого об'єкту. Скоригована вартість 
являє собою оціночну вартість оціно-
чної одиниці. 

Джерелами вихідної інформації для 
проведення масової оцінки є реєстр 
цін, формований з використанням да-
них з реєстр нерухомості, податковий 
реєстр і обсяг ринкових даних, одер-
жуваний на основі збору експертами-
оцінщиками ринкової інформації (у 
тому числі від компаній, які спеціалі-
зуються на управлінні нерухомістю) і її 
аналізу, а також анкетування власників 
нерухомості [6]. 

Анкетування власників об'єктів 
нерухомості є одним з основних засо-
бів збору актуальної ринкової інфор-
мації та відомостей про об'єкти неру-
хомості, що підлягають оцінці. Так, 
по об'єктах комерційної нерухомості 
в ході останньої масової оцінки в 
Швеції було розіслано близько 15 тис. 
анкет, по об'єктах промислової неру-
хомості - біля 9 тис. 

Зміст анкети визначають спільно 
Національна земельна служба і подат-
кове відомство. Останнім здійснюється 
розсилка і збір анкет. За своїм змістом 
анкети поділяються на 2 види: для вла-
сників-покупців (містять питання про 
об'єкти нерухомості, з якими в період 
після останньої спрощеної оцінки були 
здійсненні угоди купівлі-продажу) і для 
власників об'єктів нерухомості, угоди з 
якими вчинені не були.  

Частина процесу масової оцінки, 
координація якої здійснюється Націо-
нальною земельною службою, можна 
представити у вигляді схеми (рис.). 
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Рис. Процес тестової оцінки 
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наявність організаційного центру в 
особі Національної земельної служби 
і високу ступінь залучення експертів-
оцінювачів, що виконують значну 
частину роботи на місцях. 

Діяльність експертів-оцінювачів, 
фахівців Національної земельної служ-
би та податкового відомства при вико-

нанні даного циклу робіт здійснюється 
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(Geographical Information System - 
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здійснюється експертами-
оцінювачами при активній участі 
фахівців податкового відомства. В 
ході даного дослідження аналізу під-
дається кожна угода з метою встанов-
лення наявності нетипових і додатко-
вих умов укладення угоди, що впли-
нули на ціну об'єкта нерухомості. На 
даному етапі експерт приймає рішен-
ня про можливість (неможливість) 
використання інформації щодо опе-
рації при проведенні подальшого 
аналізу та розрахунків [4]. 

На підготовчому етапі експерта-
ми-оцінювачами здійснюється перег-
ляд меж оціночних зон. Критерієм 
для утворення нової оціночної зони є 
розходження в рівні вартості об'єктів 
нерухомості, що перевищує 10 %. 
Крім того, межа оціночної зони може 
бути змінена внаслідок об’єднання 
або розподілу земельних ділянок за 
період між загальними оцінками. 
Межі оціночних зон наносяться екс-
пертами-оцінювачами на паперовий 
носій і векторизується ГІС-фахівцями 
Національної земельної служби. 

Для різних класів нерухомості ме-
жі оціночних зон, як правило, не збі-
гаються. Збір ринкової інформації про 
місцевий ринок нерухомості прово-
диться виключно експертами-
оцінювачами з метою формування 
банку даних орендних ставок, ставок 
капіталізації, величини втрат оренд-
ної плати, операційних витрат.  

Оцінка ринкової вартості об’єктів 
нерухомості проводиться тільки екс-
пертами-оцінювачами відносно типо-
вих об'єктів для наступного визна-
чення рівня вартості в різних оціноч-
них зонах.  

З метою формування масиву вихі-
дної інформації, придатного і достат-
нього для подальшого статистично 
аналізу та побудови оціночних моде-

лей, експертами-оцінювачами також 
виконується коригування цін угод, 
відібраних на початковому етапі як 
репрезентативних. Мета даного кори-
гування - приведення всього обсягу 
ринкових даних до єдиних умов і 
характеристик, встановлених для 
типового об'єкта нерухомості.  

На даному етапі проводиться по-
діл вартості єдиного об'єкту нерухо-
мості між будівлею і земельною діля-
нкою. Для спрощення виконання цієї 
операції на основі аналізу ринку не-
рухомості Національною земельною 
службою будується оціночна таблиця, 
що відображає залежність між пито-
мою ринковою вартістю єдиного 
об'єкта нерухомості і питомою вартіс-
тю земельної ділянки (табл.). 

 
Визначення вартості  
земельних ділянок 

Загальна ринкова 
вартість типового 

об'єкту нерухомості, 
SEK / м2 

Оціночна вар-
тість земельної 
ділянки, SEK / 

м2 
1000 20 
1500 30 
2000 60 

... ... 
19000 2800 
20000 3000 

 
Дані з таблиці можуть не застосову-

ватися експертами-оцінювачами, якщо 
вони мають достатню ринкову інфор-
мацію про вартість земельних ділянок 
на місцевому ринку нерухомості. 

На основі отриманих вартісних 
показників для земельних ділянок з 
використанням методів кореляційно-
регресійного аналізу фахівцями Наці-
ональної земельної служби прово-
диться побудова оціночних моделей і 
таблиць. 

Побудова оціночних моделей пе-
редбачає вибір основних ціноутво-



Землеустрій, кадастр і моніторинг земель 

 

130  № 3– 4’2014 

рюючих факторів та визначення за-
лежності між їх величиною і вартістю 
оціночної одиниці. 

Дана залежність виражається фо-
рмулою. Взаємозв'язок між самими 
факторами оцінки виражається у ви-
гляді оціночних таблиць. Головний 
принцип побудови оціночних моде-
лей - простота в поданні, застосуванні 
та сприйнятті. Для цього в модель 
включають обмежену кількість най-
більш значущих факторів оцінки, 
вплив яких на вартість нерухомості не 
піддається сумніву. 

Факторами оцінки для розрахунку 
оціночної вартості земельної ділянки, 
призначеної для комерційного вико-
ристання, в тому числі для розташу-
вання багатоквартирних будинків, є 
місце розташування, площа і дозво-
лене використання. При цьому під 
площею розуміється не площа земе-
льної ділянки в цілому, а «площа в 
будинку» (площа забудови) для забу-
дованої земельної ділянки і «права 
забудови земельної ділянки»(площа 
ділянки,«дозволена для забудови») - 
для незабудованої. 

Під «дозволеним використанням» 
розуміється використання земельної 
ділянки для розміщення багатоквар-
тирного будинку або приміщень для 
бізнесу. Для кожного з підвидів може 
бути встановлено різний рівень вар-
тості в оціночній зоні в розрахунку на 
1 м2 площі. 

Формула розрахунку оціночної 
вартості таких земельних ділянок має 
наступний вигляд: 

,SVN LL   

де LN  - оціночна вартість земель-

ної ділянки, г.о.; 

                                           
 грошова одиниця 

LV  - оціночна вартість в розраху-

нку на 1 м2 площі (в оціночній зоні), 
г.о.; 

S  - площа земельної ділянки, м2. 

Параметр LV  характеризує зна-

чення такого фактора оцінки, як міс-
цеположення. 

У зв'язку з тим, що типовим ви-
значається земельна ділянка «готова 
для початку будівництва », тобто яка 
має необхідні інженерні комунікації 
та елементи інфраструктури, розрахо-
вана за формулою вартість оціночної 
одиниці може бути скорегована на 
відсутність доступу до водопостачан-
ня та каналізації, до вулиць (доріг), на 
необхідні надлишкові витрати на 
підготовку земельної ділянки та спе-
цифічні «права забудови». 

Результати чергової і попередньої 
масової оцінки у вигляді оціночних 
карт і деякої числової інформації 
доступні для ознайомлення будь-
якому користувачу на офіційному 
інтернет-сайті Національної податко-
вої служби. 

У ході створення системи масової 
оцінки земель в Україні необхідно: 

- визначити основні цілі та завдан-
ня створення такої системи; 

- проаналізувати наявний досвід 
масової оцінки з метою прийняття 
рішення про необхідність її розвитку; 

- визначити учасників і сферу їх 
відповідальності; 

- описати основні етапи процесу 
масової оцінки; 

- зробити класифікацію нерухомо-
сті для цілей масової оцінки; 

- описати основні характеристики 
оціночних моделей, спосіб представ-
лення результатів масової оцінки; 
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- проаналізувати потреби в ресур-
сах і можливі вигоди від впроваджен-
ня (ефективність); 

- забезпечити розробку відповід-
них нормативних правових актів і 
підготовку фахівців.  

При цьому наявність у фахівців 
практичного досвіду проведення ін-
дивідуальної оцінки об'єктів нерухо-
мості, а також широкого застосування 
теоретичних знань в області масової 
оцінки є ключовою умовою для ство-
рення ефективної і адекватної систе-
ми масової оцінки. 

Висновки 

Проведений аналіз поняття та ме-
ханізму масової оцінки земель та 
шведського досвіду її використання 
дає підстави стверджувати, що його 
основи можуть бути використанні для 
розробки системи масової оцінки 
земель в Україні з широким застосу-
ванням сучасних інформаційних сис-
тем і технологій з метою зменшення 
витрат на проведення грошової оцін-
ки земель в Україні. Головною метою 
запровадження такої системи в Укра-
їні є заміна нині діючої нормативної 
грошової оцінки, яка не враховує 
реальної ринкової інформації щодо 
земельних ділянок, а отже, не може 
бути достовірною, що в свою чергу 
суперечить вимогам законодавства. 

Список літератури 
1. Эккерт  Дж.К. Организация оценки и 

налогообложения недвижимости / Дк.К. Эк-
керт. - в 2 т. - М. : Дело, 1997. - т. 1. - 384 с. 

2. Методичні основи грошової оцінки зе-
мель в Україні / [Ю.Ф. Дехтяренко, М.Г. Лихог-

руд, Ю.М. Манцевич, Ю.М. Палеха]. - К. : Про-
фі, 2007. - 624 с.  

3. Ромм  А.П. Массовая оценка и наилуч-
шее использование недвижимости [Текст] / 
А.П. Ромм // Вопросы оценки. - 1999. - № 2. - С. 
49-57. 

4. Савицкая И. Массовая оценка коммер-
ческой и промышленной недвижимости в 
Швеции / И. Савицкая // Земля Беларуси. – 
2012. - № 2. – С. 16-22. 

5. Система массовой оценки земель (не-
движимости для налогообложения в Европе) 
[Текст]: сборник / под ред. А.Л. Оверчук. - М. : 
Изд-во «Экое», 2001. - 144 с. 

6. Lantmateriet. [Электронный ресурс]. Ре-
жим доступу: http://www.lantmateriet.se /en/ 

 
* * * 
В статье проведен анализ понятия и 

механизма  массовой  оценки  земель  в 
рыночных  условиях.  Подробно  исследова‐
но шведский  опыт  использования  систе‐
мы  массовой  оценки  недвижимого  иму‐
щества.  Предложено  использование 
шведской  системы  массовой  оценки  не‐
движимого  имущества  в  качестве  осно‐
вы  для  совершенствования  механизма 
денежной оценки земель в Украине. 

Ключевые  слова:  массовая  оценка, 
земельные  участки,  недвижимое  имуще‐
ство,  оценочная  стоимость,  оценочные 
зоны.   

 
* * * 
In  the  article  the  concepts  and  mecha‐

nisms of mass valuation of land under market 
conditions  are  analyzed.  Swedish  experience 
of using the system of mass appraisal of real 
estate  is  studied  In  detail.  The  use  of  the 
Swedish  system  of  mass  appraisal  of  real 
property as a basis for improving the mecha‐
nism of monetary valuation of land in Ukraine 
is proposed.   

Keywords:  mass  appraisal,  land,  real 
estate, estimated value, estimated zone. 
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Постановка проблеми 

Землекористування сільськогос-
подарських підприємств (організацій) 
перебувають у постійному русі. Змі-
нюються їхні межі, кількість, площі, 
місце розташування, форми власності 
й господарювання. Підприємства 
створюються нові або реорганізують-
ся, у результаті земельного обігу їхні 
розміри збільшуються або зменшу-
ються [1]. В умовах нових земельних 
відносин з формуванням багатоукла-
дності форм господарювання відбу-
лись значні зміни як в кількості 
суб’єктів господарювання, так і зміні 
організаційно-правових форм. 

Всі форми землекористування 
мають однакове право на існування, 
проте в ході розвитку процесів рефо-
рмування виникає потреба у здійс-

ненні порівняльного аналізу з метою 
виявлення ефективніших серед них 
для визначення напрямів подальшого 
розвитку аграрної економіки, її рефо-
рмування і концентрації зусиль на 
найвигідніших із них. 

Аналіз останніх наукових 
досліджень і публікацій 

Питанням сільськогосподарського 
землекористування, зокрема трансфо-
рмацією землекористування сільсько-
господарських підприємств займа-
ються такі вітчизняні вчені як В.М. 
Будзяк, А.О. Гуторов, В.М. Другак, 
О.С. Новоторов, А.М. Третяк. 

Мета статті - дослідження іс-
нуючих тенденцій трансформації 
землекористувань сільськогосподар-
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ських підприємств в умовах нових 
земельних відносин. 

Виклад основного матеріалу 

Становлення ринкових відносин 
передбачає забезпечення ефективного 
розвитку національної економіки в 
усіх сферах господарювання. Перехід 
до ринкової економіки зумовив необ-
хідність реформування майнових і 
земельних відносин на селі, в тому 
числі трансформації діючих сільсько-
господарських підприємств у форму-
вання ринкового типу. Під трансфор-
муванням землекористування сільсь-
когосподарських підприємств розумі-
ємо процес їх переходу на нові орга-
нізаційно-правові ринково-
орієнтовані форми використання 
землі. Трансформування землекорис-
тування сільськогосподарських підп-
риємств є основою принципово нової 
економічної системи відносин влас-
ності на землю. Форми землекористу-
вання визначаються рівнем розвитку 
суспільного виробництва та істотно 
розрізняються по ряду параметрів, 
таких як: 

розмір господарства; 
 його розташування, конфігурація, 

компактність, віддаленість від го-
сподарських центрів; 

 виробничий напрям, система ве-
дення господарства, склад і струк-
тура галузей; 

 види земельних угідь, їх склад і 
структура; 

 система розселення на території 
господарства; 

 тип використання земель (система 
сівозмін, організація сінокосів і 
пасовищ, устрій багаторічних на-
саджень і т.д.). [2, с. 61] 
Тому кожна форма землекорис-

тування має властиву тільки їй 

форму організації території або, 
іншими словами, форму устрою 
земель (землеустрою). Вона склада-
ється із сукупності елементів орга-
нізації території, які розміщуються 
з урахуванням відповідних вимог. 

В українській землевпорядній на-
уці розрізняють такі форми землеко-
ристування в складі сталого землеко-
ристування [3-4]:  
 за формами власності на землю: 

державна, комунальна, приватна; 
 за організаційно-правовими фор-

мами економічних відносин влас-
ності на землю: колективна, коо-
перативна, корпоративна, сімейна, 
індивідуальна, змішана; 

 за видами прав власності на зем-
лю: на праві постійного користу-
вання, на праві оренди і т.д. 
Реформування аграрного сектора 

почалось з прийняттям Земельного 
кодексу України від 18.12.1990 р., що 
встановив рівноправні форми власно-
сті на землю – державну, колективну і 
приватну та прийняттям Постанови 
Верховної Ради України «Про земе-
льну реформу» №563-XII, відповідно 
до якої всі землі оголошувались 
об’єктом земельної реформи [3-4]. 
Значна роль при цьому відводилась 
розвитку фермерських господарств, 
розширенню землеволодінь особис-
тих господарств населення, встанов-
ленню механізмів роздержавлення 
земельного фонду, крім окремих його 
складових [5].  

Аналіз структури господарюючих 
суб’єктів свідчить, що найбільша їх 
трансформація в бік зменшення 
пройшла за період 1996-2001 рр. У 
колективних сільськогосподарських 
підприємствах зменшення відбулось 
на 7752 підприємства та державних 
сільськогосподарських підприємствах 
– на 1902. У той же час за цей період 
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збільшилась кількість сільськогоспо-
дарських товариств на 7613, коопера-
тивів на 3163, фермерських госпо-
дарств на 5112 і утворились 727,8 тис. 

особистих селянських господарств на 
базі земельних часток (паїв) без юри-
дичної реєстрації [6]. 

 
1. Динаміка зміни землекористування сільськогосподарських  

форм господарювання за 2000-2013 рр. 
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Рис. Динаміка площ землекористувань  
сільськогосподарських підприємств 

 
Важливе значення мав Указ Пре-

зидента України «Про невідкладні 
заходи щодо прискорення реформу-
вання аграрного сектора економіки» 
№1529/29 від 03.12.1999 р., згідно з 
яким до кінця квітня  2000 р. необхід-
но було здійснити реорганізацію ко-
лективних сільськогосподарських 
підприємств шляхом розпаювання 
майна і земельних угідь і створити на 
цій основі велику кількість суб’єктів 
господарювання різних форм власно-
сті. В результаті проведення аграрної 
та земельної реформи сформувався 
плюралізм форм господарювання. 
Особливо широких масштабів він 
набув на початку 2000-х. На базі зе-
мельних та майнових паїв реформо-
ваних колгоспів і радгоспів утворю-
ються акціонерні, господарські това-
риства, кооперативні об’єднання, 
приватні та приватно-орендні підпри-
ємства, розвиваються фермерські 
господарства [7, с. 66]. 

Динаміка зміни землекористування 
сільськогосподарських форм господа-
рювання за 2000-2013 рр. за кількістю і 

площею наведена в таб. 1 та відобра-
жена на рис. Станом на 01.01.2000 року 
в Україні налічувалось 1964 колектив-
них підприємств загальною площею 
1310,0 тис. га. Їх кількість поступово 
зменшується, і вже в 2013 році стано-
вить 312 господарств загальною пло-
щею 105,3 тис. га. Кількість сільського-
сподарських кооперативів зменшується 
– 3504 у 2000 році, 1220 – у 2010, та 976 
у 2013. Спостерігаються тенденції до 
збільшення кількості сільськогосподар-
ських товариств, проте площа їх у порі-
внянні з 2000 роком зменшилась на 
26,5 % - з 10632,0 до 14466,9 га. Чисе-
льність фермерських господарств зрос-
ла з 42,2 тис. у 2000 до 53,5 тис. у 2013, 
а площа їх збільшилась на 79 %. Одні-
єю з особливостей функціонування 
аграрного сектору України є наявність 
у його структурі особистих селянських 
господарств. Значне збільшення кілько-
сті і загальної площі (305 %) їх відбу-
лось у період 2000-2013 рр.  

В табл. 2 наведено виробництво ва-
лової продукції сільського господарст-
ва за основними групами виробників.  
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2. Валова продукція сільського господарства за основними групами виро-
бників (у порівняльних цінах до 2000 року) 

 
Валова продукція на 1 га, грн. 

2003 р. 2005 р. 2010 р. 2013 р. 
Всі категорії господарств 1490,10 1748,16 100536,2 252859,0 
Сільськогосподарські підприємства у тому числі: 638,72 1734,06 45149,2 136590,9 
Державні сільськогосподарські підприємства 456,16 701,85 1077,0 2554,5 
Недержавні сільськогосподарські підприємства 
з них: фермерські господарства 

653,33 
615,66 

1816,70 
990,42 

44072,2 
5012,9 

134036,4 
19091,4 

Господарства населення 3218,0 3083,3 2727,5 5042,8 
*Розраховано автором за даними Держкомстату. 
 

Загалом, відзначається позитивна 
тенденція до значного підвищення 
валової продукції по всіх формах 
господарювання, крім державних 
сільськогосподарських підприємств. 
Це свідчить про низький рівень вико-
ристання земель господарствами.  

Висновки 

Аналіз динаміки кількості та площ 
землекористувань сільськогосподарсь-
ких підприємств в період земельних 
відносин показав тенденцію до змен-
шення колективних, кооперативних  та 
державних підприємств. Спостерігаєть-
ся зростання чисельності фермерських 
господарств, селянських господарств з 
веденням товарного сільськогосподар-
ського виробництва та особистих під-
собних господарств громадян. 

Валова продукція сільськогоспо-
дарських підприємств свідчить, що 
рівень використання земель держав-
ними та недержавними підприємст-
вами значно різниться. 

Список літератури 
1.  Третяк  A.M. Землевпорядне проекту-

вання: Теоретичні основи і територіальний 
землеустрій: Навч. посібник / А.М. Третяк. - К. : 
Вища освіта, 2006. — 528 с. 

2. Третяк А.М. Землеустрій в Україні : тео-
рія, методологія : монографія / А.М. Третяк. – 
Херсон : ФОП Грінь Д.С. – 650 с. 

3. Третяк А.М. Екологія землекористуван-
ня: теоретико-методологічні основи форму-

вання та адміністрування: монографія / А.М. 
Третяк. – К. : Херсон : ФОП Грінь Д.С., 2012. – 
440 с. 

4. Другак В.М. Теоретичні та методологічні 
основи економіки землекористування / В.М. 
Другак. - Видання 2-ге (доповнене і змінене) – 
Тернопіль : Підручники та посібники, 2010. – 
308 с. 

5. Гуторов А.О. Економічне обґрунтування 
раціональних розмірів сільськогосподарських 
підприємств: теорія та практика / А.О. Гуторов. 
– Харків : «Міськдрук». – 2012. – 377 с. 

6.  Другак,  В.М. Економіка сільськогоспо-
дарського землекористування: теорія, методо-
логія та практика [Текст] : автореф. дис. … д-ра 
екон. наук : 08.00.06 / Другак Валентина Мико-
лаївна ; НУБіП України. – К., 2011. – 41 с. 

*** 
Проанализирована  динамика  транс‐

формации  землепользования  сельскохо‐
зяйственных  предприятий  в  разрезе 
организационно‐правовых форм в услови‐
ях новых земельных отношений. 

Ключевые  слова:  организационно‐
правовые  формы  сельскохозяйственных 
предприятий,  землепользования  сельско‐
хозяйственных  предприятий,  трансфор‐
мация  землепользования  сельскохозяйст‐
венных предприятий. 

*** 
The dynamics of  land use transformation 

of  agricultural  enterprises  in  terms  of  legal 
forms in terms of new land relations. 

Keywords: organizational and legal forms 
of  agricultural  enterprises,  agricultural 
enterprises  land  use,  transformation  of 
agricultural enterprises land use. 

  



 

ЗЕМЛЕУСТРІЙ, КАДАСТР І МОНІТОРИНГ ЗЕМЕЛЬ 

НАУКОВО-ВИРОБНИЧИЙ ЖУРНАЛ 
 
 

ЗАПРОШУЄМО ДО СПІВРОБІТНИЦТВА 
 

ДП «Київський НДПІ землеустрою та Національний університет біоресурсів 
і природокористування» видають з 2012 року періодичний науково-
економічний журнал «Землеустрій, кадастр і моніторинг земель». Журнал ви-
знаний ВАК України фаховим з економічних наук за спеціальністю 08.00.06. 
економіка природокористування та охорона навколишнього середовища. 

З моменту свого заснування журнал став сполучною ланкою між науковця-
ми і практиками, які працюють у науково-дослідних закладах, вищій школі, 
економіці, державних установах України і зарубіжжя, між усіма тими, хто пе-
реймається проблемами розвитку економіки в ринкових умовах. 

Активна участь в наукових публікаціях на шпальтах журналу сприяє розви-
тку фундаментальних та прикладних досліджень з економічних наук, посилен-
ню впливу економіки на вирішення правових, політичних, соціальних, екологі-
чних та інших проблем розвитку суспільства, входженню України в міжнародні 
економічні союзи. 

У кожному номері журналу друкуються фотографії авторів і їхні наукові ін-
тереси. 

Журнал є дуже цікавим для науковців, аспірантів, студентів, фахівців націо-
нального господарства, державних службовців. 

 
Рубрики журналу «Землеустрій, кадастр і моніторинг земель» 
□ АКТУАЛЬНО 
□ ЗЕМЕЛЬНА РЕФОРМА ТА 
ЗЕМЕЛЬНА ПОЛІТИКА 

□ ЗЕМЛЕУСТРІЙ 
□ ЗЕМЕЛЬНИЙ КАДАСТР 
□ ЕКОНОМІКА ТА ЕКОЛОГІЯ 
ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ 

□ ОХОРОНА ТА МОНІТОРИНГ  
ЗЕМЕЛЬ 

□ ІННОВАЦІЇ В ЗЕМЛЕВПОРЯДНІЙ  
ОСВІТІ 

□   ІННОВАЦІЇ В 
ЗЕМЛЕВПОРЯДНОМУ 
ВИРОБНИЦТВІ 

□   СТОРІНКА МОЛОДОГО ВЧЕНОГО 
□   РЕЦЕНЗІЇ НА МОНОГРАФІЇ,  

НАВЧАЛЬНІ ПОСІБНИКИ,  
ПІДРУЧНИКИ 

 

 
Періодичність видання — 4 рази на рік. Журнал видається українською мовою, анотації 

— українською, російською і англійською мовами. Матеріали, що надходять для публікації в 
журналі, проходять рецензування з боку членів редакційної колегії, розглядаються та реко-
мендуються вченими ДП «Київський НДПІ землеустрою та Національний університет біоре-
сурсів і природокористування» 

Наша адреса: 01001, м. Київ, вул. Серпова 3. 
Телефони: (044) 424-03-13; 424-60-08 

 



Розвиток системи управління земельними  
ресурсами як економічної функції власності на  

землю 
У монографії Третяк Н.А. Розвиток системи 

управління земельними ресурсами як економічної 
функції власності на землю : Монографія/ Н.А. Тре-
тяк – Херсон: Грінь Д.С., 2013. – 254 с. розкрито 
поняття та сутність управління земельними ресурсами 
та землекористуванням як економічної функції влас-
ності на землю, висвітлено теоретичні засади і практи-
чні рекомендації щодо формування цілісної системи 
управління земельними ресурсами як економічної 
функції власності на землю – державою як їх власни-
ком, здійснено аналіз тенденцій розподілу земель за 
формами власності, категоріями та видами суспільних 
інтересів та оцінку еколого-економічної ефективності 

земельними ресурсами за останні роки здійснення земельної реформи. Визначено на-
прями удосконалення інституціонального середовища управління земельними ресур-
сами та місце і роль земельної ренти як інституціональної основи підвищення ефектив-
ності їх управління. 

Рекомендовано для науковців, аспірантів, студентів, працівників земельних, приро-
доохоронних, сільськогосподарських органів управління, виконавчої влади та місцево-
го самоврядування. 

Землевпорядне проектування 
(навчальний посібник) 

У навчальному посібнику Третяка А.М., Другак В.М., 
Гунько Л.А., Гетманьчик І.П. Землевпорядне 
проектування: організація території сільськогосподарських 
підприємств методом еколого-ландшафтного землеустрою. 
Навчальний посібник. – Херсон: ОЛДІ-ПЛЮС, 2014. – 236 
С. викладена методологія і методика організації території 
сільськогосподарських підприємств методом еколого-
ландшафтного землеустрою. Зокрема, розкрито поняття про 
землю як найважливішу частину навколишнього 
середовища, місце земельних ресурсів у структурі 
природного багатства України, суть землеустрою щодо 
формування сталого землекористування земель 
сільськогосподарського призначення. Обґрунтовано 

методологічні основи формування еколого-ландшафтної організації території. Викладено 
методичні підходи до агроекологічного зонування та ландшафтної типізації земель; еколого-
економічної класифікації придатності орних земель; зонування земель за типами 
землекористування; формування еколого-безпечних та інвестиційно-привабливих підтипів 
землекористування; формування територіальних природоохоронних обмежень (обтяжень) у 
використанні земель; ідентифікації прав власності на землю та оренди землі в межах типів 
землекористування; встановлення та формування реєстру обмежень (обтяжень) на земельні 
ділянки власників земельних часток (паїв); формування та організації території 
сільськогосподарських підприємств з урахуванням ландшафтних умов та прав на землю; 
еколого-економічної оцінки ефективності проектних рішень. 

Для студентів, аспірантів, викладачів землевпорядних, агрономічних, економічних 
факультетів, а також широкого кола фахівців у сфері землеустрою. 

 




