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ВСТУП 
Україна розпочала черговий етап трансформації земельних 

відносин. Вкотре розгортаються дискусії щодо своєчасності та 
умов впровадження ринкового обороту прав власності на сільсь-
когосподарські землі. До цього етапу країна прийшла збагаченою 
повчальним досвідом їх роздержавлення та широкого впрова-
дження орендних відносин. 

Разом із тим, у процесі суспільних змін виявилися ряд засте-
режень щодо розвитку ринку сільськогосподарських земель. Це 
стосується неприйнятних для суспільства форм спекуляції пра-
вами на землю та пов’язаних із ними потенційних обмежень кон-
куренції виробників на ринку землі. За певних умов спекулятив-
ний попит непрофесійних інвесторів на землю здатен виштовх-
нути з галузі багатьох виробників (насамперед, малих госпо-
дарств). 

Викликають застереження й ризики надмірної концентрації 
земельної власності окремими родинами, корпораціями та гру-
пами впливу, що сприймається більшістю громадян як посягання 
на їх свободи.  

Відчуваючи порівняну слабкість вітчизняної економіки, сус-
пільство воліє також обмежити продаж прав власності на землю 
іноземцям. Насамперед це стосується сільгоспугідь – зазвичай 
вони мають порівняно нижчу вартість, а для селян ще й нерозри-
вно пов’язані з їх способом життя. 

При цьому головною проблемою вітчизняних земельних 
відносин залишається недостатня визначеність прав та 
пов’язаного з ними режиму використання землі, що призводить 
до намагання компенсувати ризики невизначеності адміністра-
тивним супроводом рішень власників та їх контрагентів. Воно 
репрезентує недооцінку суспільного значення приватної власнос-
ті та механізмів її ринкового обороту й загрожує недобросовіс-
ним використанням можливостей адміністративного впливу на 
ринку землі. 

З огляду на суперечливе суспільне сприйняття, економічного 
пояснення потребує взаємозв’язок ринкового обороту сільсько-
господарських земель та продуктивності їх використання. Тому 
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кінцевим завданням проведеного дослідження було вивчення 
впливу ринкових форм реалізації прав власності на впроваджен-
ня передових технологій та здійснення довгострокових поліп-
шень землі, що зумовлюють зростання продуктивності її викори-
стання. Він забезпечує позитивну залежність між інституціями, 
на яких базуються ринкові земельні відносини, та рівнем націо-
нального багатства.  

Дослідження, здійснені такими вітчизняними вченими, як 
В.Г. Андрійчук, П.І. Гайдуцький, В.П. Галушко, А.С. Даниленко, 
Д.І. Добряк, Ю.О. Лупенко, В.Я. Месель-Веселяк, Л.Я. Новаковський, 
О.М. Онищенко, Т.О. Осташко, Б.Й. Пасхавер, П.Т. Саблук, А.М. Тре-
тяк, М.М. Федоров, М.А. Хвесик, В.В. Юрчишин щодо змісту та роз-
витку ринку сільськогосподарських земель свідчать, що поло-
ження економічної теорії, визначені представниками всіх її шкіл, 
мають бути переосмислені стосовно вітчизняних умов. Коректне 
уточнення та використання її інструментів є чинником станов-
лення ефективних інституцій національного ринку землі.  

Особистим внеском автора, представленим у пропонованій 
читачам монографії, є методологія ринку землі, що ґрунтується 
на припущенні про взаємозалежну подільність прав власності на 
землю та її факторного доходу (земельної ренти). Вона дає змогу 
не тільки пояснити розмаїття рішень власників землі та її корис-
тувачів стосовно комбінування виробничих факторів із землею, а 
й визначити ефективний методичний інструментарій аналізу ри-
нку землі та його регулювання. Зокрема, це стосується розвину-
тих (спільно з співавторами Методики експертної грошової оцін-
ки) методичних підходів та методів визначення ринкової вартості 
земельних ділянок. 

Прозорий ринок прав власності на землю – недостатня, 
проте необхідна передумова конкурентоспроможності націона-
льної економіки. Її необхідність зумовлена прагненням суспільс-
тва до покращення матеріальних умов розвитку духовності та 
динамікою міжнародної конкуренції – вітчизняні сільгоспвироб-
ники повинні мати якнайбільше можливостей розвитку та впро-
вадження передових форм ефективного використання землі. 
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РОЗДІЛ І  

РИНОК ЗЕМЛІ ЯК ЕКОНОМІЧНА КАТЕГОРІЯ  

1.1. Економічна теорія прав на землю 
Дефіцитність придатної для виробництва землі та обмежена 

продуктивність її використання зумовлюють суспільну значи-
мість прав на об’єкти земельної власності. Згадані права висту-
пають інструментами ідентифікації об’єктів прикладання та за-
хисту зусиль щодо здійснення поліпшень, а рівень їх ринкової 
передаваності зумовлює приплив мобільних (антропогенних) ви-
робничих факторів до землі. 

Відтак, права власності, що визначають джерела створення 
та механізми розподілу доходу землі, захищають користувачів, 
здатних забезпечити найвищий рівень її продуктивності. В явній 
або опосередкованій формі інтерес до їх соціально-економічного 
впливу нерідко виступав провідним мотивом економічної теорії. 
Прикладом тут можуть слугувати роботи В. Петті, який аналізу-
ючи інституційні умови виникнення та сплати земельної ренти, 
підкреслював вплив прав власності на вартість землі [79, с. 106-
11; 271].  

Фізіократи на чолі з Ф. Кене, розглядаючи землю як єдине 
джерело багатства, пропонували оподаткування землевласників 
як класу, багатства якого породжені не працею, а правами на зе-
млю (згодом ідею «єдиного податку» активно розвивав амери-
канський економіст Г. Джордж) [111, 177]. 

Суттєвою складовою доробку класичної школи політеконо-
мії в особі А. Сміта та Д. Рікардо був вплив відносин щодо роз-
поділу продукту виробництва та привласнення земельної ренти 
на накопичення капіталу, яке розглядалося в якості видимої 
ознаки суспільного багатства та передумови його постійного зро-
стання [293, 310]. Аналіз земельної власності містять також ро-
боти Дж. С. Мілля, який розвиваючи традиційні погляди на них 
як інструмент розподілу суспільного багатства, неабиякого зна-
чення надавав еволюції селянської власності на землю [243].  
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Методологічний засновок щодо впливу відносин власності 
на виробництво сформульований К. Марксом та Ф. Енгельсом, 
які розвинули їх критичний аналіз до висновку про невідворот-
ність кардинальних соціально-економічних змін на основі заміни 
політичної системи [222, 366].  

Ідея про те, що ринковий обмін являє собою обмін корисніс-
тю об’єктів на основі суб’єктивних уявлень про їх цінність та 
відповідних повноважень сторін, належить одному із засновників 
австрійської школи політекономії О. Бем-Баверку [56]. 

Наполеглива критика абстрагування політичної економії від 
інституціональних умов економічної діяльності була провідним 
мотивом інституціоналізму, як окремої течії економічного та со-
ціального аналізу, започаткованої Т. Вебленом [71, 105].  

Вихідне положення про те, що відносини власності є чинни-
ком поєднання розрізнених знань індивідів в колективне знання 
як основу знеособленого обміну належить одному з фундаторів 
неолібералізму (нова австрійська школа) Ф. Хайеку [344]. 

Проте пріоритет у виділенні теорії прав власності в окремий 
напрям економічної науки належить Р. Коузу, А. Алчяну, 
Д. Норту та їх послідовникам [48, 80, 186, 187, 254, 255, 257, 275, 
364, 376, 377, 419]. Вони започаткували інтерпретацію системи 
прав власності як регулятора та чинника мотивації економічних 
агентів та заклали основи економічного аналізу інституцій.  

Виведення представниками нової інституційної економічної 
теорії відносин власності із дефіциту ресурсу є продовженням 
традиції Д. Рікардо – цим визнається нереалістичність привлас-
нення в умовах повної його доступності [293, с. 112-123]. Нато-
мість права власності розглядаються як універсальний інстру-
мент розподілу та використання дефіцитних ресурсів виробницт-
ва (зокрема, землі).  

Зростання суспільного інтересу до такого напряму економі-
чних досліджень було зумовлене закінченням Другої світової 
війни, що стимулювало осмислення світоглядних та інституцій-
них цінностей країн з усталеною традицією економічного та по-
літичного лібералізму. Відтепер аналіз впливу інституційних 
умов на ефективність роботи «невидимої руки» став нагальною 
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необхідністю з огляду на небувалі темпи глобалізації, складнощі 
трансформації та міжнародної інтеграції країн з неринковими 
економіками. 

Для України, яка переживає складний період трансформації 
суспільних інституцій, питання визначення та забезпечення умов 
ефективної реалізації прав власності має доленосне значення. До 
нього прикута увага багатьох вітчизняних вчених, які підкрес-
люють провідний вплив відносин власності на ефективність фун-
кціонування економіки. Зокрема, це стосується П.І. Гайдуцького, 
А.C. Гальчинського, Д.С. Добряка, П.Т. Саблука, Ю.О. Лупенка, М.Й. Маліка, 
В.Я. Меселя-Веселяка, Л.Я. Новаковського, О.М. Онищенко, М.М. Федорова, 
В.В. Юрчишина, інших економістів-аграрників, роботи яких пере-
дували організації сільгоспвиробництва на основі приватної вла-
сності на землю та капітальні засоби [85, 91, 93-97, 122, 174, 213, 
252, 301-303, 294, 336].  

Після прийняття діючого Земельного кодексу України 
П.І. Гайдуцький зауважував: «…процес становлення нових еко-
номічних відносин пройшов лише організаційно-правовий етап. 
У подальшому пріоритетного значення набуватиме наповнення 
ринковим змістом економічних відносин новостворених органі-
заційно-правових форм господарювання. Йдеться про забезпе-
чення селянам гарантій та умов реалізації їх прав власності на 
землю і майно, залучення цих категорій власності до економічно-
го обігу» [95, с. 2]. 

Об’єктивну зумовленість ринкового спрямування розвитку 
власності на землю відмічає також М.М. Федоров: «З переходом 
до ринкової економіки всі фактори виробництва мають функціо-
нувати в єдиному ринковому середовищі. Відсутність у ньому 
будь-якого з факторів призводить до порушення законів ринкової 
економіки, а згодом до її розбалансування» [336, с. 241]. 

На тому, що вітчизняна земельна реформа, наслідком якої 
став перехід переважної більшості сільськогосподарських земель 
у приватну власність селян, має завершитися врешті ринковим 
оборотом земельної власності недвозначно наполягав колектив 
авторів у складі В.П. Галушко, Ю.Д. Білика, А.С. Даниленка та інших 
дослідників: «Недостатньо визнати приватну земельну власність, 
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законодавчо закріпити потенційну можливість її існування, голо-
вне, щоб люди усвідомили: власник землі має право використо-
вувати її для ринкових цілей і реалізувати свій інтерес у викорис-
танні її як засобу виробництва, об’єкта оренди й, зрештою, торгі-
влі» [339, с. 20]. 

Наполягання знаних вітчизняних економістів-аграрників 
В.Г. Андрійчука та В.В. Юрчишина, що перехід до ринкового 
обороту права власності на землі сільськогосподарського при-
значення вимагає належного інституційного та інфраструктурно-
го забезпечення підкреслює еволюційний характер функціону-
вання земельних відносин на ринкових засадах: «Включення… 
норм (щодо запобігання спекуляції землею – В.З.), що регулюють 
земельні відносини, у законодавче поле України дасть підстави 
для зняття мораторію на продаж землі. Штучно відтягувати рі-
шення з цього питання соціально невиправдано, а можливо, й 
згубно» [51, с. 122]. 

Вочевидь, переважна більшість вітчизняних досліджень від-
носин власності на землю мають прикладний характер. Така їх 
спрямованість зумовлена історично – українське суспільство 
трансформує основи співжиття громадян, які в більшості своїй 
закономірно вважають існуючий рівень національної економіки 
невідповідним його потенціалу, але не в повній мірі готові до 
відносин, що здатні забезпечити його реалізацію. При цьому до-
кази на рівні чистої теорії часто не сприймаються як абстрактні 
та такі, що націлені на занадто далеке майбутнє. Відтак втрача-
ються переваги озброєності суспільства знанням (розумінням) на 
противагу інформованості. Разом із тим, неоднозначне сприйнят-
тя ринкового характеру приватної власності на землю зумовлене 
також цілим рядом прогалин в світовій та вітчизняній економіч-
ній теорії.  

Підтримуючи прагнення до забезпечення транспарентності 
(прозорості) ринку, зауважимо, що переважаюча концентрація 
економічних досліджень на історичних та міжнародних порів-
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няннях дещо відволікла увагу від фундаментальних теоретичних 
основ відносин власності на землю1.  

Маємо на увазі насамперед вирішення на рівні економічної 
теорії питань про те, яким чином ринковий механізм реалізації 
прав на землю призводить до вищої продуктивності її викорис-
тання та якими мають бути інституційні інструменти його функ-
ціонування й регулювання для забезпечення максимального рів-
ня такої продуктивності. 

На наш погляд, відповіді на ці запитання є нагальними для 
прийняття українським законодавцем виважених рішень щодо 
подальшого розвитку земельних відносин у вітчизняному аграр-
ному секторі. Крім того, розвиток ринків та інтеграція країни в 
міжнародну торгівлю зумовлює ускладнення економічних відно-
син і вимагає поглиблення досліджень теорії ринкової динаміки 
прав власності на землю та їх використання як активу землекори-
стувачів. На цьому постійно наполягає також один із фундаторів 
української аграрної реформи П.Т. Саблук. Недооцінка важливо-
сті розробки відповідних механізмів взаємодії економічних аген-
тів дорого обходиться суспільству2. 

У сучасній економічній теорії переосмислення ролі суспіль-
них інституцій відбувається з активним залученням даних антро-
пологічних досліджень та історичного аналізу правових систем. 
Згідно з цими дослідженнями, схильність до привласнення й во-
лодіння властива людям так само, як і всім живим істотам. Вона 

                                                 
1 Така ситуація містить ризики неефективного «імпорту інституцій» як із зару-
біжних країн, так і з минулого – вірогідність того, що норми, які ефективно 
забезпечують (забезпечували) вирішення конкретних проблем стосуються ком-
плексу специфічних соціально-економічних та історичних умов, непорівнянних 
з вітчизняною сучасністю, занадто висока [83, 84, 210, 316, 329, 336, 373].  
2 Економічна теорія має давати оцінку інституційних стимулів розвитку 
національної економіки. Їх втілення прямо чи опосередковано пов’язане з 
трансформацією поведінки більшості повноважних суб’єктів (включаючи 
державу), а його головною метою мають бути усталені принципи 
законодавства, які давали б виробничим силам необхідний простір розвитку та 
зростання. Як тільки економічна мотивація суб’єктів господарювання 
підміняється систематичним впровадженням розпорядчих актів, національна 
економіка втрачає темпи розвитку й конкурентні переваги [65, 55, 195, 231, 238, 
241, 242, 249, 279, 293, 297, 310, 341, 343, 347]. 
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тісно пов’язана з особистістю людини, розвиває в ній почуття 
власної гідності й віру в свої сили, має безпосередній зв’язок із 
свободою та справедливістю3 [55, 238, 266, 346].  

Психологічний аспект привласнення зумовлений еволюцією 
– контроль над певною територією дозволяє накопичувати дета-
льну інформацію про навколишнє середовище, внаслідок чого 
навіть слабкі індивіди здатні давати відсіч більш сильним супро-
тивникам. Крім того, філософи давно зауважували, що тільки 
через володіння й розпорядження власністю людина втілює свою 
волю в зовнішніх предметах і продовжує себе за власні межі. Зо-
крема, американський психолог та філософ В. Джеймс вважав, 
що людське «я» є остаточною сумою всього, що людина може 
назвати своїм [110, р. ХІІ].  

Не випадково до ХІХ ст. власність асоціювалася переважно з 
землею, а небувале зростання продуктивності виробництва та 
кількості населення в період промислової революції пов’язується 
зі змінами структури земельної власності [297]. 

Дійшовши висновку, що ніколи не існувало суспільства без 
будь-якої власності, дослідники в галузі історії економіки підтве-
рдили, що використання землі в межах спільної території, яку 
захищало все плем’я, майже ніколи не було спільним (за виклю-
ченням випадків його надмірно малої чисельності), а здійснюва-
лося сім’ями на окремих ділянках. Тому ототожнення родових 
систем землекористування зі спільним використанням землі не 
коректне – продуктивність колективного виробництва порівняно 
низька, внаслідок чого виживали й ставали більш успішними ті 
групи та племена, які надавали перевагу сімейному та приватно-
му привласненню продукції з самостійно використовуваних (у 
рамках родового землеволодіння) ділянок [388, 390, 393].  

                                                 
3 Дослідження в історії економіки свідчать про постійний розвиток відносин 
власності. Пошлемося на одне з найбільш доступних на вітчизняних теренах 
джерел – книгу польсько-американського історика Р. Пайпса «Власність і 
свобода». Наведений в ній аналіз антропологічних та історичних фактів 
підтверджує об’єктивний еволюційний характер власності: «Якщо нею не 
зловживають, предметом моралізування вона може бути не більше, ніж 
смертність або будь-яка інша грань нашого буття…» [266, розд. ІІ]. 
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Отже, комунальна власність на використовувані сім’ями ді-
лянки землі виступає історично першою формою її привласнен-
ня. На ранніх стадіях розвитку суспільства, племена мисливців і 
збирачів встановлювали контроль над певними територіями, що 
виступали ресурсом їх життєзабезпечення. Право на використан-
ня землі було невіддільним і невідчужуваним елементом відно-
шення до племені (роду, громади) [336, 342, 388, 393].  

Права використання певних ділянок передавалися сім’ям 
тимчасово на період їх обробітку. Це полегшувало періодичний 
перерозподіл землі серед членів чисельно зростаючої громади, 
виступаючи в якості системи соціального захисту, що дозволяла 
користуватися захищеними й спадкоємними, в межах території 
зайнятої племенем, рівними правами на придатну для обробітку 
землю, які відновлювалися навіть після певного періоду відсут-
ності одноплемінника.  

Передаваність ділянок в рамках громади виникла як наслі-
док зростання витрат на розширення зовнішніх меж спільного 
землекористування. Вона втілилася як у спадковості використан-
ня, так і в традиціях тимчасової передачі не використовуваних 
ділянок іншим родинам на умовах повернення за вимогою. Така 
передача забезпечувала продуктивне використання ділянок у ви-
падках, якщо попередні користувачі з різних причин не могли їх 
обробляти й була первинною формою оренди. 

Наслідком еволюції передаваності землі в рамках громад 
став розвиток індивідуалізованих землеволодінь, факторами по-
дальшого становлення яких виступили зростання продуктивності 
землеробства та необхідність захисту родинних (а потім і індиві-
дуальних) зусиль та інвестицій.   

Комунальні земельні відносини, названі пізніше «системою 
відкритого поля», відіграли роль історичних попередників прива-
тних землеволодінь рабовласницького та феодального ладу й ін-
дивідуалізованої земельної власності приватних виробників [197, 
394]. Їх еволюція нерозривно пов’язана із зміною політичних си-
стем, супроводжуваною трансформацією типів землекористуван-
ня, що домінують (як виробники та форми зайнятості) в рамках 
національних економік на різних етапах їх розвитку (від захище-
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ного родинними зв’язками землеволодіння сім’ї на території 
племені, до рабовласницької латифундії, феодального фіоду та 
землекористування сучасного приватного підприємства). Прові-
дним чинником такої динаміки виступає мотивація землевласни-
ків та робочої сили [255, 266, 297, 388]. 

Привабливість комунальної власності на сільськогосподар-
ські землі виявилася обернено залежною від щільності населення 
– його зростання виправдовує зусилля (інвестиції) в поліпшень 
окремих ділянок та специфікації приватних прав, які їх захища-
ють. Зазначена тенденція посилилася з розвитком міжнародної 
торгівлі й відповідним зростанням попиту на приватну земельну 
власність як гарантію ресурсного забезпечення виробництва кон-
курентоспроможної на міжнародних ринках сільгосппродукції 
[64, 79, 394].  

Юридичний аспект власності на землю пов’язаний зі станов-
ленням держави як механізму правової формалізації та захисту 
виключних повноважень землевласників. Така роль держави ста-
ла наслідком спеціалізації «ратної праці» та багатовікових крива-
вих зусиль щодо усталення суспільно прийнятних її форм. Ще 
Дж. Локк відстоював позицію, що власність передувала верхов-
ній владі й була причиною її виникнення [211]. Прихильники та-
ких поглядів основою держави вважали домашнє господарство, 
що володіє власністю й у боротьбі із сваволею влади відстоювали 
її непорушність [314]. 

Зазначену позицію поділяли й фізіократи, які розглядали 
власність як невід’ємну складову природних прав людини. Зок-
рема, Ф. Кене наполягав, що виключна власність на свою особис-
тість і на всі речі, придбані її стараннями й трудами дана людині 
від природи: «Власність як над нерухомими, так і рухомими ба-
гатствами має бути гарантована їх законним власникам, оскільки 
забезпеченість власності є основним фундаментом економічного 
ладу суспільства» [177, с. 408]. 

К. Маркс і Ф. Енгельс пов’язували виникнення приватної 
власності з розвитком продуктивності праці в рамках родового 
ладу й слідом за більшістю економістів заперечували роль на-
силля у її походженні (що не заперечує ролі насилля в перероз-
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поділі земельної власності та утвердженні його результатів, яке 
стало основою створення землеволодінь, розміри яких не мають 
економічного виправдання [240, 256]). Держава, на їх переконан-
ня, виникає як наслідок розшарування суспільства та силовий 
інструмент домінування правлячих класів [222, 223, 366].  

Зростання інтересу економістів до питань власності у другій 
половині ХХ ст. зумовило домінування аргументації, що пов’язує 
становлення власності з економічним розвитком. До цього все 
більше підштовхувала проблематика доступу до ресурсів здійс-
нення підприємництва. Відповідні дослідження підтвердили тра-
диційну впевненість в тому, що найбільша ймовірність сталого 
економічного розвитку характерна для суспільств, які гаранту-
ють права власності [227, Т1, с. 106; 254-258]. 

Розвитку набуло положення, що ефективна економіка перед-
бачає впровадження та розвиток такої системи прав власності, 
яка б стимулювала найбільш витребувані ринком поєднання під-
приємництва з іншими виробничими факторами (зокрема, зем-
лею) [71, 178, 243, 247, 280, 293, 362].  

Виключний власник максимізує поточну ринкову вартість 
землі, несучи повний ризик за вдале визначення такого варіанта її 
використання, який забезпечує позитивне співвідношення майбу-
тніх зисків і витрат від його реалізації, зупиняючи вибір на тому, 
який на його думку найбільше підвищить цінність його прав [49]. 
Покладання (шляхом визначення прав) доходів, витрат та непе-
редбачених наслідків (екстерналій) того чи іншого використання 
на самого власника забезпечує мотивацію пошуку таких варіан-
тів [186]. 

З огляду на викладене, власність на землю можна визначити 
як набір (сукупність) повноважень щодо володіння, використан-
ня та розпорядження земельною ділянкою, що ідентифікує її як 
зумовлену природним ресурсним потенціалом комбінацію фак-
торів корисності.  

Земельна ділянка як об’єкт власності поєднує матеріальні 
джерела корисності та зобов’язання неозначеного кола осіб, які 
протистоять власнику, утримуватися від дій, що можуть поруши-
ти його право. При цьому власник, як носій виключного права, 
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здатен членувати своє право власності на часткові повноваження 
інших осіб. 

Визначення повного права власності належить англійському 
досліднику А. Оноре, проте не всі перераховані ним повнова-
ження визнаються такими, що можуть формувати повне або час-
ткові права [410]. Разом із тим, навіть з урахуванням всіх засте-
режень, кількість можливих поєднань забезпечує практично не-
обмежену варіативність поведінки учасників ринку4. 

Склад повноважень власника зумовлює дієвість його рішень 
щодо використання об’єкта власності. Наприклад, обмеження 
щодо продажу власником земельної ділянки порушує всю струк-
туру права власності, оскільки воно ставить під сумнів не тільки 
право на «капітальну вартість» та право на гарантії власності, а 
й на право виключного володіння. 

Якщо розчеплення окремих повноважень відбувається у фо-
рмі двостороннього добровільного обміну з ініціативи самих вла-
сників, то обмеження, пов’язані із забороною того чи іншого ви-
користання, накладаються, як правило, державою або місцевим 
самоврядуванням в примусовому порядку й виступають в якості 
невід’ємних складових виключного права власника. Подільність 
права виражається в можливості передачі певних повноважень та 
відповідальності іншим особам, тоді як обмеження зменшують в 
односторонньому порядку загальний грошовий потік на користь 
представлених державою та/або громадою інтересів. 

Таким чином, розвиток системи приватної власності на зем-
лю нерозривно пов’язаний зі становленням ринку як механізму, 
що забезпечує формування суспільно значимих індикаторів рід-
кісності ресурсів землі. Коли на ринку укладається двостороння 
угода, обмінюються права власності, що уособлюють оцінену 
економічними агентами корисність того чи іншого використання 
                                                 
4 Економісти визначають склад права власності як набір повноважень, що 
включає право користування об’єктом (usus), право залишкового доходу від 
вироблених на ньому продуктів (usus fructus), право змінювати його корисність 
(abusus) і право передавати його (повністю чи частково) іншим особам по 
взаємно погодженій ціні. Останні два повноваження визначають правомочність 
власника здійснювати зміну цінності об’єкта і вважаються фундаментальними 
компонентами права власності [17, 197]. 
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землі та обмінюваних на них активів. Економісти та оцінювачі 
розглядають варіанти комбінацій прав щодо землі як задані й, 
порівнюючи ціннісні установки суб’єктів обміну щодо них, ви-
значають вартість як найбільш вірогідну ціну їх продажу на рин-
ку [49, 117-119, 237].  

Таким чином, комбінації (сукупності) повноважень – це ві-
дображення представлених на ринку потреб щодо ресурсного 
потенціалу землі, що складаються з огляду на визначені інститу-
ціями можливості її використання. Вони являють собою обміню-
вані на ринку моделі інтересів сторін щодо використання ресур-
сного потенціалу (корисності) земельної ділянки. Якщо можли-
вості альтернативних моделей жорстко обмежені, це звужує по-
пит потенційних користувачів, якщо ж дозволяється комбінуван-
ня якомога ширшого спектру складових повного права власності, 
це розширює конкуренцію щодо пропонування варіантів ефекти-
вного використання землі як комбінацій виробничих ресурсів 
[241, 247, 362].  

Визначеність та подільність прав щодо землі дає можливість 
розділяти, комбінувати й поєднувати належні учасникам ринко-
вого обміну ресурси, збільшувати цінність землі, представлену її 
ресурсним потенціалом. Зростання цінності землі досягається 
підвищенням продуктивності землекористування та вибором 
найбільш витребуваних суспільством варіантів використання, які 
реалізуються в підтриманих платоспроможним попитом спожи-
вачів (ефективних) співвідношеннях доходів та витрат [49, 56]. 

Чим ширший набір прав, пов’язаних із земельною ділянкою, 
тим вища цінність об’єкта земельної власності для суб’єктів рин-
ку. Тому зміни правового режиму використання землі міняють 
обсяг її доступного ресурсного потенціалу та, як наслідок, рівень 
добробуту суспільства. Розширення або звуження наявних у еко-
номічних агентів прав власності приводить також до зміни умов і 
масштабів обміну (кількості угод) на ринках землі. 

Високий ступінь винятковості та подільності, притаманний 
приватній власності, зумовлює належність власнику та передава-
ність всіх позитивних і негативних результатів здійснюваної на 
ділянці діяльності, що стимулює пошук ефективних варіантів 
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використання землі: «По суті, носій права приватної власності на 
землю діє подібно до біржового маклера, чиє багатство залежить 
від того, наскільки точно він усвідомить співвідношення сього-
днішніх і майбутніх заявок» [266, розд. 2]. 

У свою чергу, ідентифікація, що передбачає визначення 
суб’єкта та об’єкта власності, сприяє створенню стійкого еконо-
мічного середовища, зменшуючи невизначеність і формуючи в 
індивідуумів стабільні очікування щодо зисків, які вони можуть 
отримати від використання землі та взаємодії з іншими економі-
чними агентами.  

У ситуації, де правомочність власників невизначена або не-
повна, використання землі спрямовується на задоволення корот-
кострокових інтересів (максимізація доходу) на противагу довго-
строковим (інвестування, збереження ресурсного потенціалу, 
здійснення поліпшень тощо).  

Відтак, права на землю та механізми їх реалізації розгляда-
ються як чинник формування економічних одиниць, мотивації 
зусиль та інвестування щодо її поліпшення, оптимізації доходів 
та витрат сільськогосподарських товаровиробників. Як результат 
суспільної еволюції, вони реалізуються в різних формах власнос-
ті на землю – комунальній, приватній та державній. Кожна еко-
номіка має свої співвідношення таких форм – із соціально-
економічним розвитком вони постійно змінюються [172, 342, 
352, 364].  

У технологічно сталому суспільстві витрати економічних 
агентів, сформовані на основі колективних форм власності мо-
жуть бути невеликими й ефективними, але їх рівень та неефекти-
вність зростають з розширенням масштабів економічної діяльно-
сті. Відтак, з розвитком суспільства зростає значення приватної 
власності на землю [55, 172, 388, 390]. 

В сучасних суспільствах наявність комунальної власності на 
землю мотивується вигодами громадських заходів щодо подо-
лання місцевих проблем сезонної зайнятості, розвитку транспор-
тної інфраструктури, закладів культури та освіти тощо. Стосовно 
земель сільськогосподарського використання комунальна влас-
ність поступово втратила своє провідне значення. 
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Державна власність на землю виступає інструментом забез-
печення виробництва суспільних благ щодо оборони й правопо-
рядку. Вона поширюється також на землі, які не є предметом ін-
тересу ринку (гірські масиви, землі пустель тощо). Крім того, для 
матеріального забезпечення галузей, що потребують підтримки 
держави, вона часто своїм рішенням виключає з ринку землеко-
ристування суб’єктів науково-дослідної діяльності, охорони до-
вкілля тощо. 

Дослідження структури права виявили особливості держав-
ної власності, до яких відносять неправомочність співвласника 
продати або передати свою частку та ухилитися від володіння 
нею, порівняно меншу зацікавленість у контролі за результатами 
використання об’єктів, ризики використання державними мене-
джерами своїх повноважень в особистих інтересах, тенденцію до 
ототожнення державними управлінцями власних суб’єктивних 
оцінок з інтересами суспільства [55, 364, 342].  

Вона характеризується порівняно низьким рівнем інвесту-
вання та продуктивності, вищими ризиками опортуністичної по-
ведінки найманих працівників тощо. Нецінові регламентації, що 
слугують замінником самообмежень приватного власника, зумо-
влюють залежність об’єктів державної власності від бюджетних 
надходжень та умов їх розподілу. 

При досягненні рівня чисельності населення та технологіч-
ного розвитку, критичного для самовідновлення природних ре-
сурсів, режим загального доступу (в рамках національних прав) 
загрожує їх нещадною експлуатацією й швидким виснаженням 
(ерозією ґрунтів, винищуванням лісів і популяцій тварин, іншими 
проявами ефекту «трагедії общин»), що призводить до визначен-
ня повноважних та відповідальних користувачів і приватизації 
землі [55, 334, 342, 377, 388, 393, 424-426].  

В умовах ринкової економіки державна та комунальна влас-
ність на землю існують як механізми соціального захисту, а від-
повідні втрати ефективності розглядаються як різновид суспіль-
них витрат, що запобігають поширенню безземелля, бідності й 
невдоволення тих громадян, які не можуть конкурувати на ринку 
як носії економічної активності [369, 394]. У цілому ж, зростання 
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населення й необхідність подолання суспільних ризиків щодо 
використання землі призвели до падіння привабливості держав-
них і комунальних систем землеволодіння порівняно із захище-
ними та ліквідними приватними правами на сільськогосподарські 
землі5. 

Як уже зазначалося, наслідком історичного розвитку стала 
провідна роль держави у визначенні (специфікації) прав власнос-
ті та їх захисті. Економічна теорія пов’язує відповідне суспільне 
значення держави із наявністю в неї здатності (прямої чи делего-
ваної) силою підтримувати винятковість повноважень індивідів і 
організацій щодо використання, володіння та розпорядження 
економічними благами6 [55, 69, 177, 241, 254]. 

Володіючи забезпеченими лояльністю більшості громадян 
виключними можливостями застосування примусу, держава на-
магається виробити структуру прав власності, яка дозволяє дося-
гти максимізації доходів бюджету. Тому аналіз держави в рамках 
економічної теорії зазвичай зводиться до двох головних моделей 
– перша передбачає її намагання визначити права та правила по-
ведінки, що дозволяють максимізувати монопольну ренту прав-
лячої групи (класу) [200, 222, 223], друга – виходить із завдання 
держави забезпечити ефективний набір прав власності з метою 
максимізації сукупного доходу суспільства [254, 255, 257].  

Вочевидь, історія суспільства пов’язана з еволюцією держа-
ви від першої до другої моделі. Такий перехід супроводжується 
зростаючим застосуванням представницького принципу форму-
                                                 
5 Під ліквідністю прав на землю ми розуміємо мінімально втратний їх перехід 
до більш ефективних (платоспроможних) власників та користувачів, який 
включає можливості реагування на зміну зовнішніх умов господарювання як 
шляхом концентрації, так і шляхом подрібнення землеволодінь. 
6 Специфікація (визначення) прав – історично зумовлена (можливо, минуща) 
функція держави, оскільки її здійснення виправдане економією на масштабі. 
Тому при оцінці ролі держави не варто забувати, що становлення ринкового 
обігу прав залежать від більш широких суспільних взаємодій, ніж примус до їх 
виконання та третейська оцінка поведінки договірних сторін. Будь-яка норма, 
ініційована та проведена через можливості держави, має сприйматися суспільс-
твом в цілому. До того ж, глибина специфікації прав залежить від окупності 
витрат на її проведення, зумовлених дефіцитністю ресурсів та технічними мож-
ливостями. 
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вання органів влади, хоча в процесі історичного розвитку мож-
ливі відступи від такого напряму [257, 269, 347].  

Якщо отримуваний в умовах неефективної структури прав 
власності дохід держави в короткостроковій перспективі пере-
вищує очікувані матеріальні та політичні зиски від специфікації 
прав власності, це може зумовити перекладання витрат, необхід-
них для їх специфікації та захисту, на майбутні покоління. Така 
тенденція може посилюватися, якщо встановлення ефективних 
прав викликає спротив впливових політичних груп.  

Розширення ж кола повноважних власників протидіє неефе-
ктивній монополізації найбільш привабливих ресурсів групами, 
що мають доступ до влади, оскільки відповідний йому розвиток 
ринків посилює тиск на державу тих суспільних верств, які заці-
кавлені в свободі ринкового обміну. Проявляється зворотний 
вплив економічних факторів на відносини власності. 

Конкурентний тиск на державу щодо встановлення ефектив-
нішої системи власності може супроводжуватися як політичною 
волею до енергійного впровадження свободи економічного обмі-
ну, так і адаптивним характером реформ, болючість яких зростає 
з їх розтягуванням на невизначено довгий період. Таким чином, 
функції державних органів та політика держави щодо землі зу-
мовлені підтримкою (активною чи мовчазною) більшістю грома-
дян існуючої структури прав власності, причиною якої є уявлен-
ня та переконання (або їх відсутність) щодо подальших шляхів 
розвитку суспільства. 

З другого боку це означає, що держава може виступити іні-
ціатором та провідником таких змін у відносинах власності, які 
забезпечують добросовісну конкуренцію як запоруку постійного 
економічного зростання та соціально прийнятного розподілу су-
спільного продукту. В умовах розвитку виробничих сил та рин-
кового обміну як форми розподілу національного продукту, по-
долання негативних зовнішніх впливів діяльності окремих еко-
номічних агентів та груп впливу (екстерналій) вимагає заходів 
держави щодо подальшої специфікації прав на землю та їх лікві-
дності на ринку [186, 293, 334, 352, 364, 376, 377]. 
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Взаємозв’язок рівня розвитку внутрішнього ринку та земе-
льних відносин зумовлений іманентною зворотною залежністю 
прав економічних агентів від національних держав [266]. Іденти-
фікуючи та захищаючи права власності на землю, національні 
держави забезпечують конкурентні переваги своїх громадян та 
підприємств. Захист державою їх повноважень зумовлює інвес-
тиційну привабливість національної економіки. Відтак, націона-
льна держава стає засобом економії на витратах щодо дотриман-
ня правил економічної поведінки. Формування середовища 
останньої (у вигляді єдиного культурного простору) породжує 
позитивні мережеві впливи, що істотно полегшують економічну 
взаємодію й виступають джерелом національної специфічності 
інституцій [197, 200, 311, 365].  

Розвиток внутрішнього ринку як стимул до економії витрат 
виробництва сільськогосподарської продукції – основа конку-
рентоспроможності на міжнародних ринках, а її чинником є на-
дійність і ліквідність прав власності національних виробників на 
землю. Розвиваючи можливості ринкового їх обороту, держава 
зміцнює економічні зв’язки й стимулює зростання сукупного по-
питу, забезпечує вирівнювання внутрішніх і міжнародних цін на 
продукцію землеробства та повернення в країну капіталу у ви-
гляді валютних надходжень від зовнішньоторговельних операцій.  

Головний висновок економічних досліджень, в яких вивчав-
ся вплив індивідуалізованої власності на інвестиції полягає в то-
му, що можливість привласнення доходу від використання землі 
та захищеність землеволодіння, підтверджена ліквідністю прав 
власника, позитивно впливає на довгострокові інвестиційні рі-
шення виробників, спеціалізацію економічних агентів на повно-
важеннях, в реалізації яких вони мають конкурентні переваги, та 
перехід землі до більш ефективних користувачів [388, 393, 394].  

Економічна теорія розглядає трансформацію прав власності 
на землю в економічний актив підприємництва як закономірну 
ендогенну відповідь економіки на зростаючий попит на неї та на 
зростання пропозиції сільськогосподарського капіталу.  

Проблема прав власності на фактори виробництва стала яд-
ром сучасної теорії підприємства (фірми), до переваг якого за-
звичай відносять: 
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• Порівняно високу продуктивність ресурсів, зумовлену їх 
спеціалізацією, концентрацією та поєднанням на основі 
підприємницької ідеї, що призводить до сприятливого для 
виробництва співвідношення споживання та заощаджень [58, 75, 
80, 280, 355, 369]; 
• Економію виробничих та трансакційних витрат за рахунок 

масштабу здійснюваних виробничих та договірних операцій, що 
дозволяє скоротити кількість короткострокових контрактів 
порівняно з довгостроковими. У свою чергу, це забезпечує 
можливість стратегічного планування тривалих технологічних 
циклів, накопичення знань та відповідні переваги розподілу праці 
[80-82, 186, 187, 369]; 
• Переваги спеціалізації носіїв залишкових прав та 

менеджменту на управлінні зовнішніми відносинами, активами 
та пасивами фірми, координації зусиль в умовах невизначеності. 
Це зменшує ризики власників виробничих ресурсів (насамперед, 
праці), дає їм можливість спеціалізуватися на технології 
виробництва, маючи гарантії заздалегідь визначених доходів [80, 
247, 178]; 
• Зацікавленість власників ресурсів у реалізації своїх переваг 

у м’якшому (з точки зору реагування на наслідки помилок) 
середовищі. Порівняно з ринком підприємство має більшу 
схильність «пробачати» та володіє внутрішніми механізмами 
вирішення конфліктів, що є найбільш вірогідним чинником його 
соціальної ролі як об’єднання індивідів з метою здійснення 
виробництва [75, 80-82];   
• Використання регуляторного режиму, націленого на 

стимулювання трансакцій всередині підприємств, та порівняно 
кращі можливості реагування на кон’юнктуру ринків виробничих 
ресурсів [72, 75, 80]. 

Одним із завдань економічної теорії є вивчення питання про 
те, чому підприємство як спосіб поєднання виробничих ресурсів, 
виявляється домінуючою формою реалізації пропозиції на рин-
ках товарів і послуг та, як наслідок, домінуючою формою реалі-
зації попиту на виробничі ресурси й яку роль у цьому відіграють 
відносини власності. 
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Різні школи економічної теорії фокусують увагу на тих чи 
інших аспектах діяльності підприємств, що являють собою дов-
гострокові форми організації виробництва, реалізації продукції 
та забезпечення ресурсами. Продовжуючи традицію А.Сміта, 
неокласична теорія розглядає підприємство як механізм комбіну-
вання виробничих факторів з метою максимізації їх продуктив-
ності [178, 247, 310, 362]. 

В новій інституціональній економічній теорії домінує уяв-
лення про підприємство як систему контрактів щодо використан-
ня виробничих ресурсів, які дозволяють економію на трансакцій-
них витратах їх ринкового залучення. Такий підхід є напрямом 
поширення мікроекономічного аналізу на контрактні взаємовід-
носини власників ресурсів [80, 172, 342, 352, 364].  

Еволюційна теорія розглядає підприємства як різновид 
об’єднань індивідів, що взаємодіють на основі стійких правил 
(рутин), поведінка яких зумовлена впливом зовнішнього середо-
вища. Такий погляд можна характеризувати як поглиблення по-
яснюючих аспектів щодо виникнення та стійкості підприємств як 
економічних агентів [249].  

Разом з тим, будь-яка економічна одиниця незалежно від того, 
скільком власникам вона належить, може розглядатися як підпри-
ємство, якщо виробництво здійснюється для постачання продукції 
на ринок. Як форма спеціалізації виробництва будь-яке не натура-
льне господарство є підприємницькою структурою [385].  

З огляду на мету дослідження, підприємства, як форма реалі-
зації ініціативи організаторів виробництва, аналізуються нами як 
носії потреб у земельних ресурсах та економічні одиниці із влас-
ною структурою форм їх забезпечення. Питання про те, чому і за 
яких умов підприємства надають перевагу тим чи іншим правам 
доступу до ресурсів землі, як і чому вони поводять себе на ринку 
землі, як їх інтереси щодо землі співвідносяться з потребами сус-
пільства та існуючим правовим режимом її використання, цікав-
лять нас насамперед з точки зору становлення інституційних ме-
ханізмів ефективного перерозподілу (алокації) землі як чинника 
економічного розвитку галузі. 

 22 



Земельні активи сільгосппідприємств можуть бути предста-
влені правами власності на окремі ділянки (фізичні необоротні 
активи) та правами щодо використання чужих ділянок (нематері-
альні активи). Структура зазначених земельних активів окремих 
підприємств зазвичай відповідає розподілу специфічних для них 
ризиків господарської діяльності.  

Якщо співвласники підприємства повноважні вилучати свої 
земельні ділянки, сільгосппідприємство може постати перед за-
грозою зникнення. Це означає зростання ризиків для тих його 
контрагентів, очікування яких стосуються довгострокових угод і 
спільних проектів. Вони характерні для середовищ, де недостат-
нім є покладання на репутацію підприємства та формальну інфо-
рмацію про його стан та перспективи [75, 80, 81]. 

Для гарантій існування підприємства бажано, щоб певна ча-
стина землі та інших виробничих факторів, отриманих як внески 
співвласників, або придбаних в процесі розвитку, перебували в 
його неподільній власності. Відповідно, найприйнятнішим є та-
кий статус власності на активи, за якого співвласники підприємс-
тва мають право на частину залишкового доходу, без фізичного 
вилучення належних їм часток. 

Актуальність завдання щодо оптимізації земельних активів 
підприємства посилюється ризиками неповної інформованості та 
зміни кон’юнктури ринків сільгосппродукції й мобільних вироб-
ничих факторів. Оскільки ефективна власність забезпечується 
комбінуванням капітальних засобів виробництва та дієвим конт-
ролем над системою управління, то питання власності на землю 
пов’язані з власністю на саме підприємство7. 

Економічна сила підприємств, орієнтованих на оренду засо-
бів виробництва, обмежується граничними рівнями боргових зо-
бов’язань (пасивів) та трансакційних витрат, що визначають по-
рівняно низьку конкурентоспроможність або нетривалість прису-

                                                 
7 Припущення про можливість існування підприємств, власники яких не 
володіють жодним з виробничих факторів, залучаючи їх на умовах оренди, 
означає, що підприємство як об’єкт власності ототожнюється з прибутковою 
бізнес-ідеєю й імпліцитно передбачає максимальну ринкову ліквідність 
використовуваних факторів [178]. 
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тності в галузі (принаймні така присутність має історично мину-
щий характер). 

Що стосується землі, то виключно орендна форма володіння 
нею зумовлює домінування інвестицій в некапітальні земельні 
поліпшення. Якщо права власника не можуть бути викуплені ко-
ристувачем, якщо право власності неліквідне, неліквідними ста-
ють й поліпшення землі. За таких умов землекористувач намага-
ється максимізувати свій інтерес в короткостроковій перспективі, 
застосовуючи механізми зростання продуктивності землі, що, як 
правило, пов’язані з виснаженням природного потенціалу родю-
чості ґрунтів. 

Права власності на підприємство пов’язуються інституцій-
ною економічною теорією з власністю на специфічні для нього 
ресурси. Оскільки цінність таких ресурсів у підприємстві вища, 
ніж на ринку, їх власники найбільше зацікавлені в його успішній 
діяльності й готові платити більш високу ціну за володіння пра-
вами на залишковий дохід [80, 172, 197, 342].  

Специфічні ресурси можуть бути представлені капіталом 
(як-то в «класичній» капіталістичній фірмі), людським капіталом, 
сировиною, клієнтською базою тощо. За певних умов до специ-
фічних ресурсів може відноситися й земля. По-перше, власність 
на ту чи іншу ділянку може виявитися достатнім мотивом для 
створення підприємства (тут вона використовується як капітал). 
Крім того, вдало сформоване стале землекористування робить 
споживчу для успішного підприємства вартість землі вищою по-
рівняно з ринковою. За сприятливих для сільськогосподарського 
підприємництва умов, формування ядра його землекористування 
зумовлює інтерес до повного права власності на землю. Площа 
такого ядра і його частка в загальній площі землекористування 
визначаються ринковими співвідношеннями розподілу факторно-
го внеску землі (земельної ренти) між власниками, землекорис-
тувачами та державою, трансакційними витратами на формуван-
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ня землекористування та суб’єктивними умовами організації під-
приємства8.  

Оскільки фактором інвестиційної привабливості підпри-
ємств є їх розмір (частка на ринку продукції) та співвідношення 
активів і пасивів, то й обсяги залучених ресурсів і відповідне 
співвідношення власних та орендованих засобів виробництва на-
бувають ключового значення9.  

З одного боку привабливість активів, представлених немате-
ріальними правами щодо оренди землі, зумовлена строковістю 
таких договорів, співвідношенням орендної плати та внутрішньої 
для підприємства дохідності землі, ризиками опортуністичної 
поведінки власників землі (розірвання договорів оренди, заборо-
на необхідних поліпшень землі тощо). 

З другого боку, привабливість власності підприємств на зем-
лю зумовлена її ліквідністю. Якщо така ліквідність обмежена за-
конодавчо, вона втрачає значення активу підприємств, негативно 
впливаючи на їх оцінку як контрагентів. Якщо підприємства є 
переважними користувачами землі для здійснення товарного ви-
робництва, їх права на землю стають необхідним елементом ін-
вестиційної привабливості аграрного сектору національної еко-
номіки. Причиною є те, що інвестиції в земельні поліпшення 
пов’язані з конкретними ділянками, а права щодо них виступа-
ють формою захисту таких інвестицій.  

Рівень ризикованості та ліквідності прав на землю зумовлює 
характер та обсяг інвестицій в її поліпшення та в підприємство як 
форму її використання (економічну одиницю). Більш ризиковані 
та неліквідні права призводять до домінування короткострокових 
(портфельних) інвестицій та виснаження родючості ґрунтів. За-
хищені та ліквідні права на землю – запорука довгострокового 
розумного використання землі, довгострокових інвестицій в зем-
                                                 
8 Наслідком аналізу теорій доходів від землі є те, що в нашому дослідженні 
поняття «земельна рента», «умовний факторний дохід землі», та «факторний 
внесок землі» вживаються як синоніми.  
9 Чим вища частка підприємства на ринку продукції, тим більша допустима 
частка орендованих засобів виробництва і навпаки. Для класичного приватного 
господарства, яке не впливає на ринкові ціни, власність на землю виступає 
вагомим чинником економічної та фінансової стійкості.  
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лю та підприємство. Визначеність та подільність прав, зумов-
люючи прогнозованість та подільність земельної ренти, стає 
фактором інвестиційної привабливості як землі, так і економіч-
них одиниць, які є носіями таких прав. 

Розуміння правового режиму як сукупності заданих для рин-
ку зовнішніх вимог зумовлює висновок, що ефективність земель-
них інституцій здатна забезпечити найвищу продуктивність зем-
лі, яку В. Парето визнавав чи не єдино можливим шляхом вирі-
шення соціальних проблем [416]. 

Очевидно, що для цього земельні інституції мають дозволя-
ти (в рамках встановлених вимог) вибір підприємцями: 
• ділянок, на яких здійснюється виробництво, та комбінацій 

прав доступу до них (придбання у власність, оренда тощо); 
• засобів виробництва та технологій, що забезпечують 

ефективні співвідношення доходів та витрат здійснюваного 
використання землі; 
• варіантів використання землі, що забезпечують задоволен-

ня потреб суб’єктів економіки (в рамках визначених планів 
розвитку територій). 

При цьому система реалізації інституційних вимог має за-
безпечувати: 
• дотримання правил всіма учасниками земельних відносин, 

дієвість санкцій щодо їх порушників. Кожен суб’єкт земельних 
відносин має бути захищений від втрат, пов’язаних з 
порушеннями земельного права іншими суб’єктами; 
• завчасне інформування суб’єктів земельних відносин щодо 

дозволених видів та змін режиму використання землі. 
Зазначені критерії часто реалізуються поза рамками еконо-

мічних механізмів регулювання й стосуються юридичної техніки. 
Ідея ж про адекватну кількісну оцінку економічного впливу ін-
ституцій здатна спричинити не вирішувані проблеми, оскільки 
вони є системою, далекою від строгої визначеності та стрункості 
[65, 272, 341]. Тому права на землю мають бути активом підпри-
ємців, які беруть на себе невимірювані ризики використання зем-
лі, а ринкова ліквідність є суттєвим чинником їх суспільної цін-
ності [299]. 
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Разом із тим, норми земельного права мають впроваджува-
тися з урахуванням їх впливу на ділову активність, що сприятиме 
економічній ролі цін залучення землі як адекватного індикатора 
дохідності її сільськогосподарського використання. Таке еконо-
мічне підґрунтя є умовою сприйняття законодавчих норм 
суб’єктами ринку землі, запорукою їх дієвості та виконуваності. 

1.2.  Ринок землі як механізм переходу прав на неї 

У сучасній економічній теорії домінує погляд на ринок землі 
як субринок виробничих факторів, на якому домогосподарства 
продають доступ до земельних ресурсів, а підприємства-
товаровиробники купують послуги цих ресурсів [218]. Відтак він 
може розглядатися як складова суспільного механізму доступу 
до природних ресурсів, представлена інституціями, організація-
ми та установами, що забезпечують економічний оборот об’єктів 
земельної власності10.  

У вітчизняних умовах категоріальне визначення ринку землі 
має суттєве методологічне значення, оскільки воно зумовлює фо-
рмування аналітичного апарату щодо становлення механізмів 
ідентифікації та регулювання передачі прав на землю як визнача-
льних факторів його ефективності. 

Зокрема, вітчизняний правознавець в галузі земельних від-
носин П.Ф. Кулинич дає таке визначення ринку землі: «…ринок 
землі як юридична категорія являє собою організаційно-правовий 
механізм, що створює передумови для набуття земельних діля-
нок у власність або користування та передачі прав на них, опосе-
редковує перехід земельних ділянок та прав на них від однієї 
особи до іншої, а також гарантує непорушність набутих прав на 
землю». Погоджуючись, що ринок землі є однією з форм обороту 
прав на неї, зауважимо, що наведене визначення тяжіє до його 
ототожнення із земельними відносинами в цілому. Та й сам автор 
наголошує, що «…ринок землі є, насамперед, економічною кате-

                                                 
10 Для цілей проведеного дослідження об’єкти земельної власності 
визначаються нами як: земельні ділянки з поліпшеннями; земельні ділянки без 
поліпшень; об’єкти спільної або спільної часткової власності на землю; права 
на використання чужих земельних ділянок. 
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горією, якою позначається один із сегментів ринку, що опосеред-
ковує обіг земельних ділянок» [199, с. 31-32].  

В свою чергу, Л.Я. Новаковський вважає: «Ринок землі – це 
сфера дій економічних відносин, які виникають у процесі її обігу 
(купівлі-продажу, застави, успадкування і дарування земельних 
ділянок» [250, с.50]. 

У згадуваному вже дослідженні В.П. Галушко, Ю.Д. Білика, 
А.С. Даниленка та інших авторів наголошується: «У широкому 
розумінні ринок землі – це сукупність відносин і зв’язків, що 
справляють регулюючий вплив на володіння, користування та 
розпорядження землею. У вужчому значенні – це механізм пере-
розподілу земель у певних економічних формах (купівля, продаж, 
оренда, застава, дарування й успадкування), які забезпечують пе-
рехід права на землю від одного суб’єкта до іншого» [339, с.22]. 

Вважаємо, що наведені визначення також представляють те-
нденцію до ототожнення ринку землі та обороту земельної влас-
ності (включаючи неринкові його форми). Ринок землі існує саме 
у вужчому значенні – він є другим рівнем дозвільної системи на 
використання землі окремими носіями прав (рис. 1.1.). 

 
 
 
 
 
 

І. Право на землю  
(дозвіл суспільства на виключну можливість її використання власником у 

передбаченому режимі) 

ІІ. Ринковий оборот прав на землю 
(дозвіл суспільства на платну передачу повного та часткових прав на землю і 

вимог щодо її використання) 
 
 

Рис. 1.1. Дозвільний характер ринкового обороту 
прав на землю 

Наше бачення економіко-інституційних основ ринку землі 
відповідає позиції Б.Й. Пасхавера, який зауважує, що « …термін 
«земельний ринок» слід розуміти як сукупність земельних відно-
син, що дозволяють реалізувати титул землевласника для отри-
мання ринкової вигоди» [327, с. 52]. 
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Дозвільна природа ринкового обороту прав на землю зумов-
лена суспільним характером режиму землекористування – після 
укладання угод її використання не може шкодити іншим членам 
суспільства та екологічним умовам їх перебування поза межами 
об’єктів земельної власності. Разом із тим, вона не повинна об-
межувати свободи суб’єктивних оцінок економічної корисності 
таких об’єктів учасниками ринку землі. 

Відтак, ринок землі ми розглядаємо як систему конкуруючих 
оцінок її економічної корисності покупцями та продавцями прав 
на землю, яке призводить до прийняття ними відповідних фінан-
сових рішень. Такий підхід  відповідає також позиції М.М. Федо-
рова: «…під ринком землі, на наш погляд, слід розуміти систему 
економіко-правових відносин, яка забезпечує його суб’єктам 
(громадянам, юридичним особам та державі) включення землі як 
капіталу в економічний оборот, здійснення цивільно-правових 
угод з приводу переходу права власності на земельну ділянку або 
права користування нею в установленому законодавством поряд-
ку з урахуванням попиту і пропозиції» [327, с. 20]. 

Суттєвими ознаками ринкового обороту прав на землю слід 
визнати: добровільність, що виражається у взаємній згоді сторін 
щодо умов договорів, порівнянними з їх власними уявленнями 
про цінність об’єктів земельної власності; двосторонню конкуре-
нцію, яка дозволяє привести зазначені уявлення до рівня ціннос-
ті, прийнятного для більшості учасників ринку; використання 
грошей як інструмента вимірювання та засобу її передачі. Розви-
нуті інституції та інфраструктура ринку дають змогу покупцям і 
продавцям досягати відповідних домовленостей з максимальною 
інформованістю щодо фізичної придатності ділянок, можливих 
форм та режиму їх використання. 

Тому, на наш погляд, власне ринковими операціями щодо 
сільськогосподарських об’єктів земельної власності варто визна-
ти купівлю-продаж приватних ділянок, їх оренду, внесення до 
складених капіталів сільськогосподарських підприємств, догово-
ри ренти, використання на умовах емфітевзису та міну. Такий 
підхід близький до позиції Д.С. Добряка, А.Г. Тихонова та 
Л.В. Паламарчука, які передачу ділянок у довічне утримання, 
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спадок, а також дарування відносять до неринкових операцій із 
землею [122, с. 53-59]. 

Ринкові операції є елементарними одиницями дохідного 
обороту об’єктів земельної власності, в процесі яких здійсню-
ється потенційно конкурентна (як з боку покупців, так і з боку 
продавців) їх передача. Ці операції вимагають від суб’єктів ринку 
прийняття підприємницьких по своїй природі рішень про відпо-
відність їх ринкової вартості та передбачуваного ними (очікува-
ного) використання землі. У зв’язку з цим, до них могли б бути 
віднесені й іпотечні угоди, проте їх предметом є фінансові зо-
бов’язання, а можливий перехід прав на землю виступає гаранті-
єю виконання, а не є безпосередньою метою їх укладання.  

Підприємницький характер ринку землі підкреслює, зокре-
ма, С.М. Кваша: «У завершенні формування ринку земель сільсь-
когосподарського призначення громадяни України можуть бути 
зацікавлені через ведення підприємницької діяльності в аграрно-
му секторі економіки» [327, с.59]. 

Розвиток економіки зумовлює зростання кількості угод щодо 
землі. Вони можуть реалізуватися в умовах різних моделей рин-
кового обміну та державного регулювання. Відповідно, існує 
широкий спектр економічних одиниць, що укладають різні типи 
угод, зміст яких залежить від об’єктів обміну (формату прав та 
повноважень щодо ділянок різних видів використання), соціаль-
но-економічних умов, економічного та правового статусу їх сто-
рін [344, 345]. 

Як зауважує Ю.О. Лупенко, «…підтримка ліквідності ринку 
земель сільськогосподарського призначення безпосередньо 
пов’язана з підвищенням інвестиційної привабливості сільсько-
господарського виробництва, забезпеченням його прибутковості 
та зменшенням ризиків» [212, с.43]. 

Враховуючи викладене, ми розглядаємо ринок сільськогоспо-
дарських земель як механізм задоволення потреб сільгоспвироб-
ників у земельних ресурсах через платне набуття ними прав на 
об’єкти земельної власності в інституційному середовищі, що 
забезпечує передумови конкуренції як між покупцями таких 
об’єктів, так і між їх продавцями. 
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Головною передумовою його формування та функціонуван-
ня є укладання носіями прав на землю договорів щодо їх передачі 
з метою максимізації фінансових зисків. Це зумовлює ключову 
роль суспільних інституцій та владних установ у визначенні, під-
тримці й захисті прав власності на землю та розвитку договірних 
відносин щодо їх реалізації.  

Місцевий (локальний) характер ринків землі є наслідком со-
ціально-економічних умов, що впливають на її дохідність, вклю-
чаючи правові норми, правила та традиції, демографічну ситуа-
цію, рівень розвитку соціальної та виробничої інфраструктури 
тощо. Локалізація ринків землі, спричинена неможливістю пере-
міщення понесених на її поліпшення витрат, визначає переваги 
місцевих жителів як землекористувачів.  

Зазначена теоретична модель розвивалася від посилання на 
нерухомість землі як головну причину географічної відособлено-
сті її ринків до визнання того, що в показниках їх функціонуван-
ня відображаються також регіональні, національні та глобальні 
впливи [165, 422]. 

Звичайно, міжнародна інтеграція призводить до виникнення 
різних форм реагування місцевих учасників на кон’юнктуру зов-
нішніх ринків. Як наслідок, відповідно до позиціонування 
об’єктів земельної власності інколи розрізняють регіональний та 
національний рівень аналізу ринків землі. Така градація відобра-
жає рамки визначеної інституціями та природними умовами про-
сторової мобільності ресурсів, що залучаються до використання 
окремих об’єктів земельної власності.  

Разом із тим, залежність ринків землі від поселенської мере-
жі, природних меж, національних та місцевих правил зумовлює 
переважне використання для їх аналізу локальних показників, що 
інтегрують всі зовнішні впливи. 

Фінансові ринки, які розширюють можливості доступу до 
землі через кредитування купівлі прав щодо неї є ще одним фак-
тором, що зумовлює активність та цінові показники ринку землі.  

Зазначені складові визначають короткострокові (в порівнян-
ні з часом можливого використання землі) обмеження доступу до 
її ресурсного потенціалу, залишковий характер її цінності стосо-
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вно мобільних виробничих факторів – праці, капіталу та підпри-
ємництва. Оскільки земля не може бути переміщена на ринки, що 
характеризуються відносним надлишком робочої сили чи капіта-
лу, з точки зору учасників ринкового обміну та чи інша ділянка 
набуває цінності тільки за наявності інтересу до використання її 
корисних властивостей, зумовленого економічно виправданими 
показниками міжгалузевої та територіальної мобільності вироб-
ничих факторів антропогенного походження. В залежності від 
поточних комбінацій інституціональних, економічних та фізич-
них чинників мобільності, ринки інших факторів зумовлюють 
кон’юнктуру локальних ринків землі. 

У свою чергу, рівень відкритості ринків землі є чинником 
мобільності виробничих факторів антропогенного походження. 
Якщо витрати доступу капіталу, робочої сили та підприємництва 
до землі в межах певної території перевищують зиски від її вико-
ристання, земля залишиться невитребуваною. Зокрема, поста-
чання фінансовими посередниками грошових ресурсів з метою 
забезпечення ефективного її використання залежить від інститу-
ційного середовища, оскільки зміст прав на землю опосередкова-
но впливає на пропозицію грошей. 

Отже, попит на землю залежить не тільки від її фізичних ха-
рактеристик та режиму використання, а й від можливостей рин-
ків інших ресурсів подолати збитковість власного просторового 
переміщення. Тому додаткові прибутки від режиму обмеженого 
доступу до землі (за рахунок її продуктивності, що перевищує 
нормальний для даного оточення рівень) отримують користувачі, 
які здатні концентрувати великі обсяги мобільних виробничих 
факторів.  

Монополізація доступу економічних одиниць до ресурсів 
землі є фундаментальною причиною встановлення цінових пока-
зників ринку на рівні, що не задовольняє ні покупців, ні продав-
ців. Такі «провали» визнаються економічною теорією наслідком 
відхиленнями від умов, названих «законами ринку», і означають 
гіпотетичне існування позиції, при якій можуть бути досягнуті 
більш ефективна передача й подальше використання його 
об’єктів [77, 78, 218, Т.1; 272, 309, 369]. 
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Зокрема, закон цінності визначає, що обмін об’єктів земе-
льної власності здійснюється відповідно до ціннісних уявлень 
сторін відповідних угод. Економічна теорія досліджує об’єктивні 
(зовнішні) фактори формування таких уявлень. Передбачається, 
що вони безпосередньо залежать від можливостей створення та 
розподілу доходу, що може бути віднесений на землю за даних 
соціально-економічних умов [43, 179, 396, 438, 439]. 

У рамках трудової теорії цінності, що визнає працю ви-
ключним її джерелом, незадовільним виявилося пояснення цін на 
ресурси землі, корисність яких не могла визначатися інтенсивні-
стю людських зусиль. Наявність земельної ренти А. Сміт вважав 
наслідком відносин власності, продовживши ту лінію аргумента-
ції, яка розглядала доходи землевласників як результат їх моно-
польного володіння землею [310, 363]. На відміну від них, 
Д.Рікардо пояснював виникнення власності та земельної ренти 
дефіцитністю землі, визначену її фізичними характеристиками – 
обмеженою кількістю придатних для використання ділянок та 
відносною сталим (з огляду на темпи розвитку технології) рівнем 
їх родючості [293]. Це зумовило дуалістичність класичної теорії 
цінності – моністичний принцип її формування виявився неза-
стосовуваним до цілого ряду об’єктів ринкового обміну (земель-
них ділянок) [231, с.180]. Розглядаючи слідом за Дж. Андерсеном 
земельну ренту як інструмент вирівнювання прибутків фермерів 
на землях, що мають різну родючість, Д. Рікардо висунув посту-
лат про відсутність ренти на землях найгіршої якості та найменш 
вигідного місця розташування.  

Введене Марксом поняття абсолютної ренти, покликане ви-
рішити проблему видимої невідповідності даного постулату еко-
номічним реаліям, являло собою компіляцію поглядів на ренту як 
результат монополії власника та диференціації родючості землі. 
Такий напрям аргументації відповідав ідеологічному спрямуван-
ню вчення Маркса – рента, як і прибуток, розглядалася як ре-
зультат визискування продавців праці, що визнавалася єдиним 
фактором створення суспільного багатства [222, 223]. 

Теорія суб’єктивної цінності та умовного нарахування (рос. 
– «вменения») заперечила виключне трудове (витратне) похо-
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дження цін на виробничі ресурси. Вона базується на засновку, 
що поряд із корисністю, пропорції ринкового обміну визнача-
ються рідкісністю (дефіцитністю) його об’єктів. 

Ключовим пунктом суб’єктивної теорії цінності є пояснення 
відповідності між ринковими цінами та виробничими витратами 
постійним прилаштуванням витрат до ринкового рівня цін на 
продукцію, а не навпаки. Як наслідок, теорія умовного нараху-
вання розглядає цінність продукту виробництва як джерело ви-
трат на виробничі ресурси (працю, капітал, землю та підприєм-
ництво), що можуть бути відшкодовані ринками продукції за 
даної кон’юнктури [43, 56, 179, 439].  

Відтак, оцінка ресурсів включає визначення умовної частини 
(внеску), що припадає на той чи інший виробничий фактор у за-
гальному продукті (нормальному валовому доході). Вона базу-
ється на класифікації факторів виробництва, запропонованій 
Ж.Б. Сеєм [305]. Ряд елементів теорії суб’єктивної граничної ко-
рисності містить також вчення Д. Рікардо. Зокрема, його теорія 
диференціальної ренти є окремим випадком маржинального ана-
лізу, а висунуті ним ідеї про співвідношення прибутку, заробітної 
плати та ренти є безпосереднім попередником теорії умовного 
нарахування.  

Проте, за загальним визнанням, цілісний фундамент зазна-
ченої теорії був закладений у працях Ф. Візера та Дж.Б. Кларка 
[43, 179] – представників маржиналізму, засновниками якого 
вважаються В. Джевонс, Л. Вальрас та К. Менгер [70, 231, 412]. 
Вона розвивалася також шведським послідовником австрійської 
школи К. Вікселем та американським її представником 
Ф. Феттером [396, 438]. 

Головним її засновком є те, що вартість ресурсів залежить 
від вартості продукції, у виробництво якої вони залучені. З цієї 
точки зору загальний факторний внесок землі (земельна рента) 
розглядається як визначальний чинник найвищого з прийнятних 
(граничного) рівня ціни її залучення у сільськогосподарське ви-
робництво. При цьому граничний характер внеску землі характе-
ризується тим, що його повне стягнення власником є передумо-
вою рекомбінації виробничих факторів [241, с. 113-120]. 
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Суб’єктивність оцінок корисності й рідкості, які залежать від 
кожного конкретного покупця й продавця, нівелюється всеохоп-
люючим процесом обміну та урахування його учасниками сфор-
мованого рівня цін. В результаті, ціни мають тенденцію до дося-
гнення рівня, прийнятного для більшості учасників ринкового 
обміну [56, с. 61-241]. 

З точки зору закону цінності, ринок землі являє собою обо-
рот прав щодо створення та розподілу її факторного доходу 
шляхом комбінування необхідних ресурсів виробництва. 

Закон попиту та пропозиції відображає взаємозалежність 
кількості об’єктів обміну та їх цін на ринку. Зростання цін на 
об’єкти ринкового обміну пояснюється зростанням попиту та 
чинниками, що обмежують їх пропозицію. 

Найбільш широко використовувану в сучасних досліджен-
нях інтерпретацію цього закону сформулював основоположник 
кембриджської школи маржиналізму Альфред Маршалл [227, 
Т.2, Кн. 5]. Він поєднав визначений класиками пріоритет вироб-
ника та обстоюваний австрійською школою пріоритет споживача 
щодо формування ринкових цін, розглядаючи попит та пропози-
цію як «два леза ножиців», провідну роль кожного з яких встано-
вити неможливо. Пропозиція товару визначається як сума необ-
хідних витрат на фактори його виробництва (зокрема, землю), а 
попит – як платоспроможна потреба, здатна відшкодувати такі 
витрати. 

З точки зору цього закону ринок землі можна розглядати як 
перманентну взаємодію платоспроможних покупців її ресурсів 
(попит) та продавців необхідних повноважень щодо їх викорис-
тання (пропозиція). 

Закон конкуренції пояснює розвиток земельних відносин 
суперництвом економічних одиниць за перерозподіл ресурсів 
землі на основі власних оцінок їх корисності (цінності). Основи 
теорії конкуренції визначив основоположник австрійської школи 
К. Менгер [231, с. 205-229]. 

Економічна теорія розглядає конкуренцію як саморегулюю-
чий елемент ринку, що виступає об’єктивним економічним 
бар’єром входу на нього. Відповідно, обстоювана представника-
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ми мейнстріму модель досконалої конкуренції передбачає наяв-
ність на ринку значної кількості покупців і продавців, кожний з 
яких представляє відносно малу частку ринку й не може вплива-
ти на загальний рівень цін. Ще однією складовою зазначеної мо-
делі є наявність необхідної й доступної інформації про ціни, їх 
динаміку, продавців та покупців не тільки в даному місці та да-
ному секторі (сегменті), а на територіально відмінних ринках. 
Критиковані як надто нереалістичні, засновки моделі досконалої 
конкуренції визнаються основоположником чиказької школи 
економічної теорії Ф. Найтом як такі, що мають позитивне аналі-
тичне значення з огляду на дію принципу від протилежного – 
ідеальна модель розглядається як результат наявності необхідних 
чинників, а відхилення від неї – як відсутність цих чинників, або 
їх неефективні співвідношення [247, с. 15-31]. 

З точки зору закону конкуренції, ринок землі – це торг між 
конкуруючими продавцями та конкуруючими покупцями прав на 
використання ресурсів землі, результатом якого є наближення 
ціни їх залучення до рівня найвищого (граничного) факторного 
внеску землі, який спроможний забезпечити типовий виробник.  

Суттєву увагу економічна теорія приділяє умовам рівноваги 
ринку землі як стану, який є об’єктивним наслідком його розвит-
ку. Неефективна рівновага представлена згаданими вище «прова-
лами» ринку. Критерієм ефективної рівноваги виступає Парето -
 ефективність, яка означає вичерпаність всіх переваг обміну. Оп-
тимальний стан ринку розглядається як ситуація, коли не можна 
поліпшити добробут будь-якого учасника економічного процесу, 
не завдаючи шкоди добробуту як мінімум одного з інших11. 

Головну перевагу такого критерію ми вбачаємо в тому, що 
він імпліцитно включає засновок про дефіцитність виробничих 
ресурсів та зв’язок між кон’юнктурою ринків товарів і ресурсним 
забезпеченням їх виробництва. Таким чином, встановлюється 
логічний взаємозв’язок: потреби споживачів ↔ ціни на товари та 

                                                 
11 Припущення про статичну цінову рівновагу ринку є чи не найбільш критико-
ваним положенням класичної школи, сприйнятим мейнстрімом. Зокрема, авст-
рійська школа розглядає його як таке, що перешкоджає визначенню передумов 
динамічної ефективності економіки [238, 239, 241, 334]. 
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послуги ↔ ціни на виробничі ресурси ↔ інституціональні скла-
дові доступу виробника до землі. 

Завдяки цьому імперативна спрямованість вивчення переду-
мов та наслідків концентрації ринкової влади набуває практично-
го значення як для суб’єктів ринку, так і для визначення заходів 
економічної політики. 

Протилежне означало б наявність нереалістичного припу-
щення про рівний доступ всіх економічних одиниць до ресурсів 
землі, позиціонування шумпетеріанського чистого прибутку як 
виключного ресурсного джерела яким оперують, або на який 
розраховують виробники. Проте саме проблеми доступу до землі 
є одним з головних факторів, що зумовлюють необхідність фор-
мування ефективних інституційних підвалин ринкової економіки.  

Звільнений від цінових обмежень ринок земель зумовлює 
соціальний і економічний статус виробників сільгосппродукції, 
впливаючи на їх виробничу активність, спонукальні мотиви інве-
стування, здатність адаптувати доходи й витрати до поточної 
економічної ситуації та очікуваних змін. Головна його перевага 
як механізму доступу до ресурсів землі полягає в принциповій 
здатності забезпечити її перехід до найбільш продуктивного ви-
користання. Інституції, що визначають функціонування ринків 
землі, зумовлюють величину й розподіл зисків від її використан-
ня та поліпшень12. Вони є чинником наповнюваності внутріш-
нього ринку продукції землеробства й формування на цій основі 
зовнішньоекономічних переваг вітчизняного виробника. Тому 
ринки землі виступають невід’ємною складовою процесу еконо-
мічного розвитку. 

Їх регулювання, спрямоване на розвиток двосторонньої кон-
куренції, обмеження адміністративних механізмів встановлення 
цін та орендної плати, зменшення витрат на здійснення ринкових 

                                                 
12 Інституції визначаються представниками нової інституціональної економіч-
ної теорії як закони, правила, звичаї, норми, що зумовлюють набір варіантів 
економічної взаємодії (правил гри) та штрафні санкції за їх порушення індиві-
дами та організаціями, що включають політичні органи, економічні одиниці, 
громадські об’єднання тощо [254, 342, 352, 364]. 
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угод (трансакцій), є фактором зростання ефективності викорис-
тання землі та її ринкової цінності. 

У свою чергу, привабливість землі як фактора виробництва 
залежить від кон’юнктури ринків сільськогосподарської продук-
ції, праці, капіталу та умов розвитку підприємництва, що фор-
мують показники її внеску у створення продукту землеробства. 
Вони визначають рівень ринкової влади суб’єктів земельних від-
носин (здатності сторін відстоювати свої інтереси шляхом вибо-
ру альтернативних угод, або застосуванням відповідних інститу-
ційних інструментів), а відтак – ефективність розподілу земель-
них ресурсів. 

Причинами такої залежності є ті ж фізичні характеристики 
землі, що визначають залишковий характер її вартості – нерухо-
мість та невідтворюваність. Дефіцит землі не може бути подола-
ний ні її переміщенням до надлишкових ринків праці й капіталу, 
ні її виробництвом у відповідь на попит, сформований цими рин-
ками. Земля (як окремі ділянки, так і їх оточення) змушені «чека-
ти» на підприємницький інтерес та зумовлений ним притік праці 
й капіталу. У свою чергу, підприємницький інтерес є наслідком 
перевищення можливими доходами від її використання витрат на 
залучення виробничих ресурсів.  

Таким чином, показники економічної привабливості землі 
залежать від доступності для її користувачів ринків продукції, 
праці й капіталу, а також фінансових переваг підприємницької 
діяльності. 

Для того, щоб ринки сільгосппродукції були привабливими 
для даних та потенційних користувачів землі, вони мають нада-
вати можливість вибору каналів збуту на локальному, національ-
ному та зовнішньому рівнях, мати розвинуту маркетингову сис-
тему, яка мінімізує витрати реалізації, непевність та ймовірність 
неефективних угод через надання доступної достовірної інфор-
мації про ціни та умови реалізації, бути інкорпорованими в сис-
тему конкурентних транспортних послуг та розвинуту систему 
страхування від впливу природних факторів, ризиків нечесних 
угод, шахрайства тощо. В цілому, вплив ринків сільськогоспо-
дарської продукції на стан та перспективи розвитку ринку землі 
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зумовлений значимими (релевантними) цінами на неї, що визна-
чаються як різниця між виручкою та витратами реалізації.  

Для того, щоб ринки капіталу забезпечували ефективне по-
стачання зазначених факторів у сільськогосподарське викорис-
тання землі вони мають максимально відповідати вимогам про-
зорості фінансових операцій, забезпечувати конкуренцію фінан-
сових установ, кредитних спілок, інвестиційних фондів щодо на-
дання послуг стосовно кредитування, лізингу, інвестування капі-
талу для якомога ширшого кола товаровиробників. У свою чергу, 
невід’ємним фактором ефективності таких ринків є визначені, 
захищені та ліквідні права власності виробників на землю, що 
зумовлюють статус власників та землекористувачів як авторите-
тних для фінансової системи носіїв попиту на інвестиції в земе-
льні поліпшення та сільськогосподарський капітал. 

Ефективні ринки праці забезпечують не тільки залучення 
найманих працівників, а й можливості самозайнятості сільського 
населення у сімейному фермерстві. Вагому роль тут відіграє по-
літика держави щодо оподаткування, встановлення обмежень 
(мінімального рівня) заробітної плати, розвитку системи пенсій-
ного страхування тощо.  

Для того, щоб носії підприємницького ресурсу вважали сіль-
ськогосподарське використання землі привабливою сферою реа-
лізації власних переваг, має бути чітко визначений статус сільсь-
когосподарського підприємця та відповідні преференції доступу 
до землі й оподаткування власне виробника. У свою чергу, регу-
лювання ринків землі є одним з чинників активності діючих та 
потенційних підприємців – законодавчі обмеження щодо ринко-
вого обороту прав на землю особливо негативно впливають на 
конкурентоспроможність малих та середніх господарств.  

Ринок землі – це середовище обігу об’єктів земельної влас-
ності. Як обіг він є об’єктивним наслідком суспільного розвитку, 
продуктом еволюції суспільно-економічних відносин. Розвиток 
добровільної передачі доступу до ресурсів землі пов’язаний з на-
явністю у сторін угод прав на неї. Така потреба наростає з інтег-
рацією ринків, що зумовлює необхідність інформованості сторін 

 39



угод щодо їх повноважень, а також характеристик земельних ді-
лянок та суспільних вимог до їх використання [243]. 

Власність на землю стала історично зумовленою ендогенною 
відповіддю суспільних інституцій на дефіцит землі [293, 342, 
364, 388, 393]. Економічним відображенням привабливості того 
чи іншого використання її об’єктів є факторний дохід землі, що 
репрезентує найвищий прийнятний рівень витрат на придбання 
виробниками прав щодо використання її ресурсів. 

Таким чином права, відображаючи повноваження їх носіїв 
щодо володіння, використання та розпорядження землею, одно-
часно посвідчують повноваження щодо створення, присвоєння та 
розподілу грошового потоку, зумовленого незамінністю землі у 
виробництві економічних благ. Звідси ми робимо висновок, що 
подільність таких прав є невід’ємною умовою подільності фак-
торного внеску землі та відповідної варіативності поєднання 
ресурсів у різних видах її використання [43, 179, 227, 362, 396, 
438, 439].  

Обмінюючи право присвоєння доходу від землі (умовного 
чи реального) на інші блага (активи), власники землі фактично 
приймають рішення про наступну передачу своїх повноважень 
щодо використання її корисних ресурсів покупцям відповідних 
прав. Права або їх комбінації пов’язуються з різними можливос-
тями використання ресурсів землі, що отримують ринкову оцінку 
з огляду на їх економічну корисність. Відтак, можна стверджу-
вати про тотожність понять «ринок землі» та «ринок прав на 
землю» [410].  

Система законів, правил та вимог, що зумовлюють поведінку 
сторін угод в процесі ринкового обміну може бути визначена як 
інституційна основа ринку землі. Вона являє собою зовнішні для 
ринку умови та обмеження, що впливають на величину доходів 
від землі та зацікавленість сторін ринкового обміну. Система, що 
забезпечує взаємодію суб’єктів ринку, попередній та остаточний 
обмін інформацією щодо змісту та процедури укладання угод, 
визначається як інфраструктура ринку.  

Нерухомість землі зумовлює значно вищий (в порівнянні з 
ринками інших виробничих ресурсів) вплив історичних факторів 
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та інституцій, стійкість співвідношень з іншими факторами вироб-
ництва, а відтак – високий рівень закритості її локальних ринків. 
Наслідком є характеристики ринку землі, що включають: періоди-
чну обмеженість кола покупців і продавців; порівняну рідкість 
ринкових трансакцій щодо прав на землю для більшості суб’єктів 
ринку, відповідну малу їх обізнаність з ринковими умовами та 
процедурами угод, значний вплив неформальних домовленостей, 
що супроводжують укладання договорів тощо [260, Т.1].  

Інституційні умови ринкового обороту прав на землю висту-
пають факторами, що поглинають частину доходу від неї, опосе-
редковано впливаючи на привабливість їх передбаченого вико-
ристання. Формальні та неформальні правила доступу до землі 
визначають режим використання об’єктів земельної власності та 
виступають вагомим чинником економічної привабливості залу-
чення до нього капіталу, праці та підприємництва.  

Зазначені теоретичні засади мають вагоме прикладне зна-
чення – наявність доходу від землі зумовлює існування 
об’єктивного стимулу суб’єктів економічної діяльності до ринко-
вого обороту прав на неї. Тому ринок землі та притаманні земе-
льним інституціям «внутрішні» механізми розглядаються як від-
носно самостійний чинник інвестиційного процесу в галузі.  

Таким чином, цінові показники відображають об’єктивну 
складність моделей локальних ринків землі та їх розвиток в умо-
вах зіткнення зовнішніх та внутрішніх впливів. Вплив зовнішніх 
ринкових стимулів здатний виступити передумовою трансфор-
мації місцевих інституційних обмежень та зумовити відповідні 
зміни структури капіталу, що підтверджується динамікою розви-
тку міжнародної торгівлі та її впливом на цінові показники лока-
льних ринків землі.  

Разом із тим, використання місцевих інституцій відображає 
захисну реакцію економічних агентів щодо зовнішніх (часто за-
грозливих для їх становища) впливів. Мотиви учасників ринку 
землі та механізми, використовуючи які вони намагаються при-
стосуватися до зовнішніх тенденцій, свідчать не стільки про 
принципову неприйнятність нового, скільки про захист інтересів, 
представлених існуючою структурою виробництва (капіталу).  
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Обмеження повноважень носіїв права на землю негативно 
впливають не тільки на можливість інтеграції з зовнішніми конт-
рагентами (в частині залучення довгострокових інвестицій в 
сільськогосподарський капітал та земельні поліпшення), а й на 
внутрішню конкуренцію на локальних ринках землі, сковуючи 
ініціативу тих вітчизняних гравців, які в боротьбі за ринки готові 
взаємодіяти зі значно ширшим колом партнерів і розвиватися в 
напрямі усвідомлення та нарощування своїх переваг.  

Зміна інституцій має сприяти таким сміливцям і захищати їх 
право на порівняно вищі зиски – тоді зросте рівень багатства на 
локальних ринках. Вони залишаться локальними в силу фізичних 
параметрів земельної власності, проте їх відкритість для зовніш-
ніх контрагентів, які готові поважати інтереси місцевих громад 
та носіїв прав на землю, зумовлює інтегрованість місцевих рин-
ків у національний та міжнародний обмін. Отже, питання полягає 
не в тому, щоб подолати несприйнятливість існуючих інституцій 
до інтеграції, а в тому, щоб їх послідовна трансформація забезпе-
чила стійкий розвиток аграрного сектору національної економі-
ки. Такий висновок закономірно витікає також з робіт дослідни-
ків вітчизняних інституцій аграрного сектору О.О. Мороз та 
О.Г. Шпикуляка [246, 360]. 

Важливість ринкової ліквідності прав власності на землю 
зростає з економічним розвитком, спеціалізацією й розвитком 
ринків продуктів землеробства та мобільних факторів виробниц-
тва. Потреба в ній, як у необхідній передумові здійснення угод 
між незалежними носіями прав, зростає з ростом інтеграції сіль-
ського господарства. Ліквідність прав власності на землю озна-
чає можливість продажу інвестицій в земельні поліпшення, що 
на відміну від їх безоплатної передачі та спадкування, є стиму-
лом до інвестування. 

Крім стимулювання інвестицій, безпечна та ліквідна земель-
на власність є фактором розвитку їх кредитування. Нерухомість, 
невідтворність та непорушність землі роблять її привабливим 
предметом застави. Наявність визначених, зареєстрованих та лік-
відних прав власності на землю та заходи щодо зменшення 
трансакційних витрат є необхідними умовами виходу сільгосп-
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виробників на офіційні ринки середньо- і довгострокового креди-
тування. Оскільки природною метою фінансово-кредитної сис-
теми є постачання інвестиційних ресурсів для підприємництва, 
поступово зростає попит на власність підприємств  на землю 
[75, 178, 186, 187, 247, 248, 334, 362]. 

Загальним висновком є те, що зростання ліквідності сіль-
госппродукції зумовлює потребу в ліквідності засобів виробниц-
тва. Для землі (в силу її нерухомості та не відтворюваності) така 
ліквідність може бути забезпечена тільки шляхом передаваності 
прав щодо неї [79, с. 654-66; 134, 393]. 

Отже, ринки землі не можуть розглядатися як самодостатній 
механізм зростання національного багатства. Їх цінові показники 
є результатом взаємодії ринкових та неринкових форм реалізації 
економічних інтересів щодо землі. Економічна теорія здатна 
тільки пояснити динаміку відповідних показників. Зміна ж скла-
дових, що їх формують, є наслідком трансформації інституціона-
льних рамок, в яких розвиваються земельні відносини. Ринки 
еволюціонують, а напрямки цієї еволюції, в кінцевому підсумку, 
є результатом вибору суспільства [69, 258, 259, 371].  

Відповідно, аналіз інституційних умов стосується рівня 
трансакційних витрат, зумовлених формальними вимогами (на-
приклад, щодо оформлення прав власності та їх реєстрації), 
впливом звичаїв, традицій, культури договірних відносин, що 
можуть суттєво вплинути на зміст та виконуваність угод щодо 
прав на землю [200, 254, 367]. 

Визнаючи здатність інституційної економічної теорії чи не 
найповніше пояснити нееластичність ринків землі, зауважимо, 
що вплив інституцій може бути ефективно вивчений в рамках 
аналізу моделей ринку, оскільки його розуміння як організації 
зводиться до суб’єктивних рішень учасників у межах однієї «ор-
ганізованої торгової площадки» [342, 411]. 

Таким чином, акценти маржиналізму та інституціоналізму 
відображають швидше об’єктивну складність моделей ринку та 
їх розвиток в умовах зіткнення зовнішніх та внутрішніх (локаль-
них) впливів. Неокласики надають переважного значення зовні-
шньому впливу ринкових стимулів, які є настільки могутніми, 
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що здатні стимулювати трансформацію місцевих інституцій, а їх 
позиція здається підтвердженою динамікою розвитку міжнарод-
ної торгівлі та її впливом на національні ринки землі [79, 181, 
193, 293, 309, 310]. 

Разом із тим, політика, націлена на формування національ-
ного внутрішнього ринку, забезпечує адаптацію вітчизняних ви-
робників до зовнішніх стандартів, їх конкурентоспроможність за 
рахунок розвитку прав власності. Відтак, альтернативна до теорії 
мейнстріму аргументація виходить з того, що міжнародна еконо-
мічна інтеграція є наслідком лібералізації національних економік 
та розвитку внутрішніх ринків [64, 205, 209, 290].  

Сучасна економічна теорія, підтверджена дослідженнями 
міжнародного досвіду, підтверджує, що із поглибленням спеціа-
лізації й міжнародної інтеграції, розвитком ринків продукції, ка-
піталу та робочої сили, зростає й кількість ринкових угод щодо 
прав на землю, оскільки вони виступають формою залучення та 
продажу інвестицій в земельні поліпшення.  

Дослідження, підтримані FAO, Європейською комісією, Сві-
товим банком та іншими міжнародними організаціями, 
пов’язують структуру ринків землі з вибором їх учасниками кон-
кретних форм переходу прав на використання ресурсів землі – та 
чи інша угода укладається з огляду на ряд факторів [375, 381, 
387, 393, 394, 406, 407, 430].  

По-перше, характер договорів залежить від інституцій, які 
включають формальні та неформальні правила, що діють в межах 
локального ринку. Вони визначають загальні норми економічної 
поведінки, обмеження й стимули для всіх учасників ринкового 
обміну, рівень трансакційних витрат і витрат утримання власності.  

По-друге, вибір організатором виробництва форми залучен-
ня землі залежить від впливу ринків інших виробничих факторів 
(капіталу й праці). Їх кон’юнктура (спільно з родючістю ґрунтів) 
визначає рівень факторного внеску землі, очікування щодо роз-
поділу якого зумовлюють характер та зміст договорів щодо кон-
кретних об’єктів земельної власності.  

По-третє, – в сільській місцевості ринки землі зазвичай яв-
ляють собою групу учасників, відособлених впливом одного або 
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декількох сусідніх населених пунктів, й пов’язаних спільними 
інтересами щодо розвитку території. Нерухомість землі тут по-
єднується з обмеженою мобільністю учасників ринку: переважна 
більшість організаторів виробництва намагаються формувати 
землекористування поблизу постійного місця проживання й 
утворюють певне «співтовариство конкурентів», що впливає на 
зміст контрактів і структуру ринку. Його характерною ознакою є 
селективне інформування, що перешкоджає входженню нових 
учасників, переважаюче використання інструментів громадсько-
го впливу при забезпеченні виконання договорів (на противагу 
юридичним механізмам) тощо.  

Як наслідок, у випадку коли предметом ринкового обороту є 
захищена високим рівнем інформованості та низьким рівнем по-
зиціонування (в межах обмеженої території) земельна власність, 
трансакції часто оформлюються простими, заснованими на довірі 
(«наївними») договорами [342, 411]. 

Пропозиція на ринках землі перевищує попит у випадку де-
фіциту праці, наслідком якого є зростання цінності капіталу (як її 
субституту). Це, у свою чергу, призводить до зростання попиту 
на підприємництво як консолідуючий фактор використання зем-
лі. Як наслідок, низький для малих виробників рівень доступнос-
ті фінансових ринків є одним із ключових чинників, що зумов-
люють концентрацію землі в умовах зростаючої привабливості 
експорту сільськогосподарської продукції.  

З іншого боку, продаж прав на землю (включаючи право 
оренди) може використовуватися великими землекористувачами 
як фінансове джерело інвестицій у земельні поліпшення, що 
сприяє вирівнюванню розмірів конкуруючих господарств.  

Застереження щодо небажаних наслідків функціонування 
ринку землі нерідко є причиною поширених у країнах «транзит-
них економік» політичних рішень щодо законодавчих обмежень 
відчуження прав на землю. Зазвичай такі обмеження виявляють-
ся втратними й неефективними механізмами вирішення проблем, 
проти яких спрямовані [284, 299, 275, 381, 393, 394, 415]. 

Наприклад, концентрація земель великими експортоорієнто-
ваними фірмами є наслідком позитивного ефекту масштабу зем-
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лекористування, зростання якого може бути викликане низьким 
рівнем розвитку ринків та підприємництва, протекціонізмом на 
користь окремих виробників (насамперед великих), обмеження-
ми прав власності й загальною неефективністю залучення землі 
на квазі-ринкових умовах. 

Обмеження на продаж землі, як правило, стосуються забо-
рони власникам продавати належні їм ділянки. При наявності 
таких обмежень малі виробники використовують менш ефектив-
ні механізми фінансування інвестицій (як-то позики на тіньових 
ринках грошей, втратний з точки зору дохідності лізинг капіта-
льних засобів виробництва тощо). 

Ще одне обмеження, метою якого є запобігання латифунди-
зму – встановлення граничних розмірів землекористувань. Такі 
обмеження збільшують витрати землекористувачів, які намага-
ються здобути додаткові економічні вигоди за рахунок економії 
на масштабі виробництва. 

Відтак, причиною концентрації землі є не стільки неефекти-
вність виробників, скільки недоліки відносин власності на землю, 
помножені на недосконалість ринків продукції землеробства та 
капіталу, що можуть бути усунені заходами підтримки малих го-
сподарств та відмовою держави від протекціонізму на користь 
великих землекористувачів. 

Особливістю договорів купівлі-продажу права власності на 
землю є наявність такого права на момент укладання договору 
(неможливість його «ф’ючерсної поставки»). Купівля-продаж 
часткових прав на використання чужих ділянок означає перепро-
даж зисків від виконання договору такого використання в залиш-
ковий термін його реалізації. Відповідно, обмеження щодо про-
дажу таких повноважень негативно впливають на економічні 
стимули до їх здійснення. Власники займають рентоочікувальну 
позицію, що призводить до обмеження потоку інвестицій в земе-
льні поліпшення. 

Права третіх осіб щодо даної земельної ділянки (як-то орен-
дарів) можуть суттєво вплинути на її поточну ринкову цінність. 
Законодавчі обмеження на розірвання власником договору орен-
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ди здатні обернутися від’ємними грошовими потоками, що при-
зводять до падіння ринкових цін залучення землі у виробництво. 

Ціна, встановлювана домовленістю сторін, є головним чин-
ником договорів, що зумовлюють суспільну значимість ринку 
землі. Обмеження щодо її встановлення є фактичним обмежен-
ням ліквідності права власності на ділянку. Вони негативно 
впливають не тільки на безпосередній оборот прав власності на 
землю, а й на розвиток кредитної системи, оскільки множать ри-
зики кредиторів при наданні кредитів під заставу землі. 

Відстрочення сплати ціни ділянки являє собою фактичне 
кредитування її купівлі, а вимоги щодо її страхування як об’єкта 
купівлі-продажу можуть висуватися кредитором як третьою сто-
роною угоди, проте для земельних ділянок мало б стосуватися 
швидше гарантій прав щодо них, ніж їх фізичних характеристик. 

Активізація ринку оренди землі є зазвичай формою реагу-
вання виробників на дефіцит капіталу, представлений високим 
рівнем цін на гроші. В умовах «голоду на капітал» та обмежень 
ліквідності прав щодо землі орендні договори виступають замін-
ником кредиту. Вихідним припущенням аналізу ринку оренди 
землі є можливість укладання широкого спектру орендних дого-
ворів [394]. 

Зокрема, впевненість власника та орендаря в сплаті орендної 
плати (нейтральність до ризику) призводить до домінування до-
говорів з фіксованими її ставками. Це дозволяє орендарям мак-
симізувати індивідуальні для їх господарств показники фактор-
ного внеску землі, одержувати додатковий дохід від її ефектив-
ного використання, реінвестуючи його в розвиток передових 
технологій та здійснення поліпшень. Натомість власники набу-
вають впевненості в лояльності орендарів, які забезпечують ви-
сокий рівень ринкової вартості їх власності та готові підвищити 
ціну попиту на землю у відповідь на зростання її дохідності. Така 
модель договірних відносин на ринку оренди землі характеризу-
ється прозорим конкурентним середовищем. Не випадково, вона 
найбільше поширена в економічних системах з розвинутими ри-
нками праці й капіталу (США, Канаді, країнах Західної Європи). 
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Зрозуміло, що законодавчі обмеження на рівень орендної 
плати (як-то визначення її мінімального чи максимального розмі-
ру), порушують її дієвість. Вони послаблюють джерела нарощу-
вання орендарем капіталоозброєності виробництва (у випадку 
визначення мінімальних ставок), або стимули власника до актив-
ної позиції на ринку оренди (у випадку обмеження максимально-
го їх рівня). 

Вважається, що будь-який вид оренди, відмінний від пред-
ставленого фіксованими ставками орендної плати, призводить до 
послаблення зовнішніх стимулів ефективного використання зем-
лі. Така впевненість виправдана з огляду на те, що фіксовані ста-
вки відіграють роль константи при економічному розрахунку й 
обмежують невизначеність. Разом із тим, за відсутності розвину-
тих ринків кредиту й страхування, однозначна орієнтація законо-
давства на фіксовані ставки орендної плати за землю здатна зву-
зити можливості рефінансування малих та новостворених госпо-
дарств, особливо в депресивних зонах. Тут договір здольщини 
може відіграти роль часткового страхування орендарів з низькою 
капіталоозброєністю (особливо в несприятливі роки).  

При домінуванні на локальних ринках таких орендарів дого-
вір на умовах фіксованої орендної плати є ризикованим і для влас-
ника – вірогідною стає несплата (повна чи часткова) орендної пла-
ти, що призводить до прагнення власників укладати договори тіль-
ки з орендарями, здатними забезпечити платежі при будь-якому 
результаті виробництва. Відтак законодавче обмеження, що вима-
гає встановлення фіксованих ставок орендної плати, може негати-
вно вплинути на наявність конкурентного середовища в таких зо-
нах. Тобто, якщо рівень інвестиційної привабливості оточуючої 
території занадто низький, а орендарі (в силу недоступності капі-
талу) не можуть підвищити продуктивність землі, договори здо-
льщини можуть виявитися прийнятними і для власників землі. 

Вочевидь, загальна ефективність ринку оренди зростає із мо-
жливостями забезпечення орендарів капіталом. В умовах неконку-
рентного ринку перерозподіл факторного внеску землі на користь 
орендаря нерідко сприяє зростанню продуктивності й граничної 
корисності її використання для обох сторін договору оренди. 
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Крім того, спостерігається позитивна залежність між струк-
турою посівів та забезпеченістю орендарів капіталом, вплив якої 
відображається на їх чисельності та рівні конкуренції на локаль-
ному ринку землі. 

На локальних ринках оренди часто домінують середні гос-
подарства, які не відчувають ні надмірного дефіциту капіталу, ні 
ризиків, пов’язаних з «агентською проблемою». Тому його над-
мірне регулювання може призвести до неефективного стану 
(«провалу»), коли умовами оренди не будуть задоволені ні влас-
ники землі, ні орендарі. 

Незважаючи на потенційні недоліки щодо забезпечення оп-
тимуму в розподілі використовуваних ділянок, ефективність ри-
нку оренди землі залежить від інтересу орендарів у загальному 
рентному доході від землі. Заборона суборенди, здольщини, від-
чуження права оренди, а також встановлення обмежень щодо 
рівня орендної плати негативно впливають на можливості реалі-
зації такого інтересу.  

Об’єктом критики інституційної економічної теорії є також 
обмеження щодо розірвання договору оренди. Такі обмеження 
можуть виявитися чинником низької продуктивності, оскільки не 
дозволяють власнику в повній мірі використати його повнова-
ження для спонукання орендаря до більш активних стратегій ор-
ганізації виробництва. Проте досить часто перерозподіл ринкової 
влади на користь орендаря стимулює ріст продуктивності. При 
низьких рівнях капіталоозброєності орендарів загроза розірвання 
договору оренди може мати негативні наслідки – аж до припи-
нення підприємницької діяльності. 

За будь-яких умов, регулювання рівня орендної плати призво-
дить до підриву інвестиційної мотивації власника та недостатньої 
захищеності капіталовкладень орендаря. Тому, на противагу адмі-
ністративним формам регулювання ринку оренди, найбільш при-
йнятним шляхом використання фінансових ресурсів держави ви-
знаються зусилля щодо розвитку його інфраструктури, кредитної 
та страхової систем, які поліпшують умови укладання угод і спри-
яють домінуванню фіксованих ставок орендної плати. 
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Аналіз ринку оренди землі включає вивчення складових йо-
го «провалів», представлених ризиками власників стосовно від-
сутності потенційних орендарів та/або ризиками орендарів не 
знайти ділянок, що передаються у використання на прийнятних 
умовах. Суттєвими є також ризики опортунізму сторін, що зумо-
влюють зростання трансакційних витрат на забезпечення вико-
нання договорів (зокрема, через судову систему).  

Крім того, недосконалість ринку оренди пов’язується з недо-
сконалістю інших ринків (кредитних ресурсів, робочої сили то-
що), а також ризиками несумлінності, що пов’язані з немаркети-
нговими витратами менеджменту й усуваються залученням влас-
ника в процес виробництва. Ефективні договірні орендні відно-
сини є інструментом отримання власником інформації про здіб-
ності орендаря й отримання орендарем інформації про реальну 
продуктивність (якість) землі [391]. Зосередженість їх аналізу на 
змісті договорів зумовлена тим, що розвинуте законодавство та 
відносини довіри між договірними сторонами є чинником змен-
шення трансакційних витрат [80, 81].  

Економічні наслідки договорів, що передбачають значний 
строк переходу права власності на земельну ділянку нічим не 
відрізняються від купівлі-продажу. Прикладом тут можуть бути 
договори найму-продажу, згідно з якими до переходу права вла-
сності на земельну ділянку до покупця він залишається її оренда-
рем. У такому випадку продавець-орендодавець виступає також в 
ролі кредитора. 

За договором ренти одна сторона (одержувач ренти) передає 
другій стороні (платникові ренти) у власність ділянку, отримуючи 
протягом певного строку, або безстроково, періодичні платежі. 
Передача земельної ділянки (поліпшень) під виплату ренти озна-
чає можливості платника розпоряджатися ділянкою (зазвичай зі 
згоди одержувача ренти), включаючи її відчуження та заставу. 
Економічний сенс такої угоди полягає в перевагах левериджу, які є 
наслідком можливості використати право власності на нерухо-
мість в якості інструменту доступу до фінансових ресурсів. 

Виникнення права на користування чужою земельною діля-
нкою для ведення сільгоспвиробництва (емфітевзису) розгляда-
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ють як відповідь економіки на надмірну концентрацію земельної 
власності. Підвищений рівень захищеності користувача, можли-
вість успадкування та відчуження дали йому назву «вічної орен-
ди» і зумовили привабливість в якості об’єкта ринку [274].  

Вибір конкретної форми договору на кожному з субринків 
землі залежить від характеру відносин, що пов’язують учасників 
угоди й рівня спеціалізації поліпшень на ділянках, які є предме-
том обміну, рівнем невизначеності використання землі та регуля-
рністю відносин між покупцем (виробником) та продавцем  від-
повідних повноважень (власником). 

Міжнародний досвід земельних реформ свідчить, що біль-
шість країн проводять особливу політику щодо сільськогоспо-
дарських земель. Прикладами можуть бути обмеження з метою 
уникнення надмірної парцелізації та концентрації прав власності 
на землю, переважні права для орендарів при продажу ділянок, 
вимоги щодо реєстрації землі, особливого режиму оподаткування 
тощо [284, с.111-139; 375]. 

Сучасні ринки землі – результат суспільних механізмів взає-
модії та реалізації приватних інтересів, а їх становлення та струк-
туризація зменшує витрати всіх економічних агентів і забезпечує 
зростання суспільних зисків [300]. Зокрема, трансакційні витрати 
залежать від розміру ринку, що визначає домінування індивідуа-
лізованої або знеособленої форми обміну. Можливість здійснен-
ня обміну на основі особистих відносин, родинних та сталих тор-
говельних зв’язків усуває потребу у витратній деталізації й конт-
ролі за виконанням угод. І навпаки – розширення сфери ринково-
го обміну зумовлює появу організацій та установ, порівняно ви-
сокі витрати становлення яких виправдовуються постійним ви-
користанням в ринковому процесі. Прикладом тут можуть слугу-
вати реєстраційно-кадастрова система, система оцінки для цілей 
оподаткування та ринкова оцінка [257]. Ідентифікуючи об’єкти 
власності та повноваження суб’єктів земельних відносин у час-
тині доступу до ресурсного потенціалу землі, адекватні реєстра-
ційні записи та кадастрові зйомки запобігають викривленню ін-
формації та можливим втратам від здійснення ринкових трансак-
цій з не ідентифікованими об’єктами земельної власності. 
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Відтак, відповідні трансакційні витрати впливають на актив-
ність ринку землі й ефективність землекористування, виступаю-
чи чинником ціноутворення на ринку землі. Враховуючи необ-
хідність систематичної підтримки формальних правил, рівень та 
структура трансакційних витрат безпосередньо залежать від по-
літики держави, яка є головним агентом їх визначення та дотри-
мання [80, 172, 186, 197, 342, 352, 364]. Включення таких витрат 
в економічний аналіз забезпечує адекватні висновки про загальні 
витрати на землю, відображає вплив інституційних умов на ефек-
тивність її використання13.  

До трансакційних відносяться витрати підготовки та здійс-
нення переходу прав власності та забезпечення виконання відпо-
відних договорів, що включають витрати пошуку найбільш вигі-
дних варіантів обміну, ведення переговорів, фінансування угод, 
перевірки фізичних і якісних характеристик ділянок та змісту 
обмінюваних прав, витрати забезпечення виконання договорів. 
Крім того, витрати специфікації прав власності, яка включає ви-
значення суб’єкта та об’єкта права й визначення відповідних по-
вноважень також відносять до трансакційних. 

На відміну від виробничих (трансформаційних) витрат, вони 
не пов’язані безпосередньо з процесом формування вартості зем-
лі, а є елементом перерозподілу грошового доходу від неї й сут-
тєво впливають на різницю показників вартості та цін об’єктів 
земельної власності. Як складова загальних витрат покупця, вони 
зменшують найбільшу ціну, яку він готовий заплатити з огляду 
на цінність, що має для нього конкретна земельна ділянка. Як 
складова витрат продавця на представлення об’єкта земельної 

                                                 
13 Разом із тим, зведення економічного значення прав власності до витрат їх 
специфікації та передачі означало б, що цінність засобів виробництва не 
залежить від дефіцитності їх ресурсного потенціалу. Тоді право здається 
самодостатнім економічним активом. Це, безсумнівно, помилковий висновок, 
що базується на неявному передбаченні, що цінність об’єкта власності 
автоматично набувається з його правовою ідентифікацією. Права з’являються 
як об’єктивний еволюційний наслідок усвідомленої економічними агентами 
потреби в дефіцитних ресурсах і набувають статусу активів з огляду на 
очікування щодо їх вичерпності. 
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власності на ринку, вони збільшують очікувану ним ціну (пропо-
нування).  

Таким чином, трансакційні витрати зменшують економічну 
корисність прав на землю. Дослідники зауважують, що спрощу-
ючи обмін на ринку землі, вони водночас негативно впливають 
на економічну привабливість прав власності внаслідок зростання 
державного регулювання [55]. Водночас, як плата за послуги, що 
покликані зменшити невизначеність, вони скорочують відхилен-
ня між цінами пропонування та попиту на ідентифіковані в пра-
вах власності ресурси землі. Найважливішою їх характеристикою 
вважається економія на масштабах, оскільки вартість розробки 
законодавства, адміністративних процедур та стандартизації до-
говорів не залежить від кількості осіб, які їх використовують. 

Ресурси, що направляються державою на специфікацію й за-
хист прав власності на землю, в цілому визнаються ефективним 
шляхом розвитку ринкових форм переходу землі до найбільш 
ефективного використання. Надмірну ж концентрацію приватних 
землеволодінь, непродуктивну спекуляцію землею, нехтування 
вимогами збереження її родючості, екологічно безпечного вико-
ристання, економічна теорія пояснює обмеженнями щодо поді-
льності та ліквідності прав, невиправданим підвищенням транс-
акційних витрат, що стримують конкуренцію землекористувачів.  

Зокрема, Л.Мізес наполягав на неринковій природі великої 
земельної власності: «Ніде й ніколи велика земельна власність не 
виникала в результаті дії економічних сил... Як тільки латифундії 
втягуються в сферу дії ринкових сил, вони починають розколю-
ватися, і так доти, поки не зникають зовсім. Ні їх виникнення, ні 
їх існування економічно не обумовлені. Великі земельні володін-
ня – не результат економічної переваги великої власності. Вони 
виникають внаслідок анексій, здійснюваних поза ринком...» [240, 
с. 241-242]. 
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1.3. Земельна рента (факторний дохід землі)  
       як чинник її ринкового обороту  

Факторами зміни кон’юнктури на ринках прав щодо землі 
(права власності та прав на різні види використання чужих земе-
льних ділянок) виступають визначені суспільними інституціями 
умови розподілу загального факторного (рентного) доходу землі 
на реальні доходи (інтереси) власників, держави та інфраструк-
турних організацій і установ, що забезпечують набуття та перехід 
таких прав, а також умовні доходи користувачів14. 

Ринковий попит щодо прав на землю зумовлений тим, що 
вони визначають порядок доступу повноважних осіб до створен-
ня та розподілу земельної ренти (факторного внеску землі), який 
уособлює її поточну економічну значимість в технологічній ком-
бінації виробничих факторів, що забезпечує нормальний (для да-
них соціально-економічних умов) рівень продуктивності її вико-
ристання. Тобто, факторний дохід землі (земельна рента), право 
на отримання частини якого втілюється в повноваженнях влас-
ника, держави та землекористувача, є інтегрованим результатом 
оцінки ними (а відтак – суспільством) виробничого потенціалу та 
капітальної цінності землі [418]: 

                             Rl = f (Vр ; Vс) ,                                     (1.1) 
де Rl – земельна рента (факторний дохід землі); 
Vр – виробнича цінність землі, представлена порівняно вищою 

урожайністю, перевагами місця розташування та залучення інновацій щодо її 
використання;  

Vс – капітальна цінність, представлена її природною дефіцитністю та 
необмеженою довговічністю, що обумовлюють економічну привабливість 
права власності на землю.  

Вочевидь, таке бачення земельної ренти мало чим відрізня-
ється від її визначення як загального доходу землі, представлено-

                                                 
14 Доходи власників землі представлені отримуваною на ринку орендною пла-
тою за землю, доходи землекористувачів – умовними додатковими (або 
від’ємними) потоками, віднесеними на землю, доходи держави – надходження-
ми від оподаткування земельної власності, а організацій та установ інфраструк-
тури – трансакційними витратами учасників земельних відносин на набуття та 
перехід прав на землю.  
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го диференціальною рентою І, ІІ та абсолютною рентою, що ха-
рактерне для вітчизняних наукових робіт [91, 113, 114, 159, 336]. 
В нашому дослідженні ми зосередимося на інституційних умовах 
створення та розподілу загального рентного (факторного) доходу 
землі, їх впливу на формування її ринкової цінності через конку-
ренцію різних типів землекористування. 

У процесі такого аналізу джерела формування земельної ре-
нти враховуються імпліцитно та можуть бути представлені як 
результат впливу притаманних окремим ділянкам факторів уро-
жайності, місця розташування й загального суспільного інтересу 
до поточного та потенційного їх використання, зумовленого еко-
номічними потребами [43, 56, 222, 227, 241, 243, 293, 363, 396, 
420, 421, 438, 439]. 

Отже, вплив інституцій на активність ринкового обороту 
прав на землю втілюється в можливостях отримання та перероз-
поділу її факторного внеску у нормальному валовому доході ко-
ристувача. Якщо такий внесок здатен покрити витрати переходу 
прав власності на неї, проявляється конкурентний інтерес корис-
тувачів до її сільськогосподарського використання. І навпаки – 
інституційні обмеження щодо реалізації та ринкового обороту 
прав на землю здатні негативно впливати на дохідність землі й 
зумовити відносне падіння інтересу учасників ринку до її перед-
баченого використання. Це є причиною того, що економісти під-
креслюють рентний характер земельних відносин. Як індикатор 
привабливості того чи іншого використання землі, умови форму-
вання та розподілу її факторного внеску (земельної ренти) висту-
пають головним чинником інтересу щодо неї з боку власників та 
користувачів. 

Можливе рішення власника про самостійну реалізацію тако-
го інтересу (з отриманням ним всього факторного внеску землі, 
за виключенням його оподаткування), передачу її у користування 
(з отриманням тієї чи іншої його частки на договірних засадах), 
чи продаж права власності на земельну ділянку, залежить від со-
ціально-економічних умов, можливостей і пріоритетів самого 
власника, що включають доступність виробничих ресурсів, а та-
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кож його здатність і бажання здійснювати самостійну виробничу 
діяльність. 

Величина умовного, віднесеного на землю факторного дохо-
ду, є похідною від ринкової вартості сільськогосподарської про-
дукції та продуктивності землі, доступності для землекористува-
ча мобільних факторів виробництва (праці, капіталу та підпри-
ємництва), або ж самої землі для власників таких факторів. 

Таким чином, загальний факторний дохід землі (imputed 
rent), який економічна теорія традиційно визначала як земельну 
ренту, можна розглядати як найвищий прийнятний за даних умов 
рівень оплати за використання землі, її внесок у цінність товару, 
визначену кон’юнктурою споживчих ринків та ринків антропо-
генних факторів виробництва. А. Маршал вважав його економіч-
ним джерелом реальних доходів суб’єктів ринку землі, що може 
розглядатися як уособлення інтегрованого інтересу до її викори-
стання [227]. У зв’язку з цим зрозумілим є застереження, що для 
цілей розрахунку земельної ренти будь-які платежі за землю не 
включаються до виробничих витрат. 

За наявності інституційних умов (подільність та передава-
ність прав), палітра повноважень щодо земельної ділянки може 
бути дуже широкою й відповідна сепарація загального факторно-
го доходу дає можливість оцінювати кожне з них як окремий 
об’єкт відповідного субринку землі. Подільність повного права 
зумовлює сепарацію єдиного грошового потоку й, відповідно, 
впливає на значення ставок дисконтування часткових прав. 

У кількісному виразі земельна рента визначається як залиш-
ковий, умовно віднесений на землю дохід. Це складова нормаль-
ного валового доходу виробника, що залишається після покриття 
витрат на всі фактори виробництва та збуту, крім витрат на залу-
чення самої землі (плати за землю), а також нормального прибут-
ку виробника як необхідної умови залучення підприємництва в 
галузь. Така різниця визнається факторним внеском землі у нор-
мальний дохід виробника. За влучним висловом К.Маркса, це 
«заробітна плата землі» [222, 223].  

Отже земельна рента – це частина продукту землеробства, 
що може бути віднесена на землю (ділянку) за даних соціально-
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економічних умов її використання типовим для галузі землеко-
ристувачем. Можливість використання ділянки в інших галузях 
призводить до порівняння учасниками ринку галузевих (альтер-
нативних) показників внеску землі при прийнятті ними рішення 
про відповідне позиціонування своїх повноважень на ринку. 

Розуміння земельної ренти як доходу, що сплачується влас-
никові після відшкодування витрат виробництва й збуту та по-
криття нормального для даної місцевості прибутку виробника, 
домінувало ще задовго до А. Сміта й практично не викликало 
дискусій в процесі розвитку економічної теорії (зокрема 
К. Менгер зауважував, що теорія земельної ренти, як складова 
економічної теорії, порівняно мало суперечить явищам реального 
життя [231, с.179]).  

Як приклад можна навести роботи В.Петті. У своєму тракта-
ті «Про податки і збори» він виступає переконаним прихильни-
ком заходів щодо зміцнення прав власності й прямо пов’язує їх 
наслідки з ціною землі. Приймаючи, що вартість землі приблизно 
дорівнює сумі річних рент протягом природної тривалості життя 
трьох поколінь (двадцять один рік), він зауважує, що таким буде 
«…число річних рент там, де права власності міцні та де є мора-
льна впевненість у можливості користування купленою нерухо-
містю…» [271]. Таким чином, Петті є прямим попередником 
неокласиків в їх наполяганнях, що еластичність ринків землі за-
безпечується чітким визначенням (специфікацією) та надійним 
захистом прав власності на землю. 

«Таємничу природу грошової ренти» він пояснює тим, що 
рента – це вартість залишку отриманого продукту рослинництва: 
«Якщо він [фермер] від урожаю відніме зерно, використане для 
посіву, а також все те, що він спожив і віддав іншим в обмін на 
одяг й для задоволення своїх природних і інших потреб, то зали-
шок хліба становить природну й істинну земельну ренту цього 
року; середнє її значення за сім років або, вірніше, за ряд років, 
протягом якого недороди чергуються із урожаєм, дасть звичну 
ренту у вигляді хлібного зерна».  

Факторами зростання величини доходу від землі Петті вва-
жає попит на сільськогосподарську продукцію: «Як сильний по-
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пит на гроші підвищує відсоток, так сильний попит на хліб під-
вищує його ціну, а тому й ренту із землі, на якій росте хліб і, в 
кінцевому підсумку, ціну самої землі». Зростання попиту на про-
дукцію зумовлює прикладання зусиль щодо збільшення їх про-
дуктивності та відповідне зростання земельної ренти залежно від 
перевищення зростаючого доходу над зростаючим прикладанням 
праці (до якої він відносить також вдосконалення технології, 
тобто капітал). Факторами, в яких реалізується взаємозалежність 
попиту на продукцію та земельної ренти, він визначає місце роз-
ташування земель та відповідний рівень витрат реалізації [76, 
с. 106-111; 271]. 

Дискусія щодо земельної ренти розгорілася після критично-
го аналізу Д. Рікардо роботи А. Сміта «Дослідження про природу 
та причини багатства народів» і стосувалася того, чи входить ре-
нта (плата за землю) в ціну продукту землеробства, тобто чи ви-
ступає вона фактором ціноутворення на цей продукт. Причиною 
цього теоретичного ускладнення була трудова теорія вартості – 
якщо вартість продукту визначається витратами праці, то чи мо-
же вона включати оплату послуг природних (не створених люди-
ною) факторів?  

Трудова теорія вартості відображала опозицію А. Сміта до 
фізіократів на чолі з Ф. Кене, які вважали землю єдиним джере-
лом доданої вартості: «Які б не були ґрунт, клімат і розміри те-
риторії того або іншого народу, достаток або вбогість його річно-
го продукту завжди будуть залежати від цих двох умов…(засто-
сування праці та частки зайнятих – В.З.)» [310].  

Викладаючи теорію земельної ренти (глава XI «Багатства 
народів») Сміт прийняв сторону тих його попередників та сучас-
ників (зокрема, Кантильйона), котрі вважали її «надлишковим 
доходом» землевласника. Джерело ренти він виводив з відносин 
власності заявляючи, що «земельна рента, розглянута як плата за 
користування землею, природно, являє собою монопольну ціну. 
Вона зовсім не відповідає тому, що землевласник витратив на 
поліпшення землі, або чим він міг би задовольнятися; вона ви-
значається тим, що фермер у стані платити за землю». Пізніше, 
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така теорія ренти була названа істориками економічного аналізу 
монопольною [363]. 

«Рента, розглянута як плата за користування землею, приро-
дно, представляє собою найвищу суму, яку в стані сплатити оре-
ндар при даній якості землі. Встановлюючи умови договору, зе-
млевласник прагне залишити орендареві лише таку частку про-
дукту, яка достатня для відшкодування капіталу, затрачуваного 
ним на насіння, на оплату праці, купівлю й утримання худоби, а 
також іншого сільськогосподарського інвентарю й для отримання 
звичайного в даній місцевості прибутку на вкладений у сільське 
господарство капітал». Як бачимо, за виключенням критичних 
зауважень щодо землевласника, таке визначення мало чим відрі-
зняється від поглядів В. Петті. 

Прихильність А.Сміта до пояснення ренти монополією влас-
ника не означає, що він був противником приватної власності на 
землю – для нього вона священна. Він відчував залежність мож-
ливостей орендаря від інституційних умов реалізації повнова-
жень власника, пояснюючи переваги приватної власності на зем-
лю визначеністю об’єкта прикладання зусиль та капіталу земле-
власника й орендаря (книга V, глава ІІІ «Багатства народів»). По-
яснення ним ренти радше не закінчене й відображало поширене в 
суспільстві критичне ставлення до феодальної власності лендло-
рдів та церкви, що стримувала доступ капіталу до землі й розви-
ток капіталізму як системи виробництва та розподілу суспільного 
продукту.  

Давид Рікардо, виклавши в «Основах політичної економії й 
оподатковування» теорію диференціальної земельної ренти, за-
початкував багаторічні дискусії щодо її основних положень з на-
ступними розробками в сфері ресурсного забезпечення виробни-
цтва, розподілу національного багатства та економічного аналізу 
в цілому.  

Згідно з Рікардо, земельна рента є виразом дефіциту та об-
меженої родючості сільськогосподарських земель. Земля не при-
носить ренти поки її частина залишається невикористаною, а ре-
нта з більш родючої землі – дохід її власника від додаткової вро-
жайності порівняно з гіршою за якістю землею. Отже, він роз-
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глядав ренту як результат відмінностей в родючості та просторо-
вій доступності землі (звідси її назва – диференціальна рента), а 
виникнення власності на землю пояснював природною обмеже-
ністю пропозиції цього виробничого фактора. Не «дари природи» 
як такі, а обмежені можливості залучення та підвищення продук-
тивності землі породжують ренту. 

Якщо рента не сплачуватиметься, твердить Рікардо, ціна на 
продукти землі (хліб) не зменшиться, а буде привласнена ферме-
ром у вигляді додаткового прибутку. Аналізуючи в розділі XXIV 
«Принципів політичної економії та оподаткування» погляди 
А.Сміта на ренту, він наполягає на тому, що вона не входить в 
ціну продукту (не формує її), а виступає результатом її розподілу 
за факторами [293]. Послідовний розвиток цього положення 
означав, що зростання ренти (при обмеженій можливості підви-
щення продуктивності землі) призведе до відповідного зменшен-
ня прибутку фермера. 

Вважаючи, що «рента – це доля продукту землі, яка сплачу-
ється землевласнику за користування первинними і непорушни-
ми силами ґрунту» Д. Рікардо сприймає власність на землю як 
даність, не аналізуючи інституційну основу рентних платежів та 
її економічну правомірність. Узгоджуючи усталений вже прин-
цип залишкового характеру плати за землю з трудовою теорією 
вартості продукту, вирощеного на ній, Рікардо послідовно кри-
тикував всі посягання на прибуток підприємця як джерело нако-
пичення капіталу, яке він слідом за А. Смітом вважав видимою 
ознакою збагачення нації15.  

Це зумовило прикладний характер його теорії, заснованій на 
витратному підході до формування вартості (найвищий рівень 
витрат праці на виробництво одиниці продукції формує її ринко-
                                                 
15 Американські економісти зауважували, що теорія Рікардо відображає 
соціально-економічні відносини, які панували в Англії до середини ХІХ 
століття. Американці не знали власності лендлордів, обмеження щодо 
ліквідності якої стримувала розвиток сільськогосподарського капіталізму в 
Європі, а неліквідність домоволодінь була відмінена Північно-західним 
декретом 1787 р. Тому для них позиція, що земля має особливі принципи 
ціноутворення, була невиправданою – їх не турбували проблеми узгодження 
теорії земельної ренти з трудовою теорією вартості [363, 416]. 
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ву ціну). Розглядаючи очевидну ринкову ситуацію, що полягає в 
кореляції цін на хліб з найвищим рівнем виробничих витрат, Рі-
кардо пояснює їх зростання зростанням населення, що вимагає 
додаткової продуктивності землі шляхом прикладання додатко-
вої праці. Що стосується попиту, то його вплив на ціну товарів 
він розглядає як короткостроковий, на противагу довгостроково-
му впливу витрат (розділ ХХХ «Принципів»). 

Намагання звести цінність товарів до витрат одного фактора 
(монізм трудової теорії вартості) призвело до неправомірної аб-
солютизації одного чинника цінності землі – диференціації її фі-
зичних особливостей. Проте такі особливості є «дарами приро-
ди», визначальний економічний вплив яких так наполегливо за-
перечував Рікардо, підтримуючи виключне трудове походження 
вартості [231, с. 177-184]. 

Зазначену суперечність могло вирішити визнання, що ціна 
вирощеного фермером продукту залежить від попиту на неї, а 
найвищі в галузі витрати (включаючи плату за землю) не визна-
чають ціну, а можуть бути відшкодовані цією ціною. Тобто, це 
найвищі витрати виробників, які споживач ще готовий відшкодо-
вувати цінами попиту.  

Звичайно, що більш ефективні виробники орієнтуються на 
найвищий рівень цін попиту, який корелює з найвищим рівнем 
витрат (при припущенні, що вони не витісняють конкурентів 
шляхом демпінгу з огляду на конкуренцію та при урахуванні се-
редніх цін поставленого на ринок товару). Господарства з рівнем 
витрат вищим за цей гранично необхідний для оплати послуг зе-
млі рівень, несуть збитки й можуть вибути з ринку.  

Проте такий напрям аргументації означав би визнання суве-
ренітету споживача та безпосередній перехід до використання у 
економічному аналізі граничних показників, яке було впрова-
джене неокласиками тільки в кінці ХІХ на початку ХХ століття. 

Теорія маржиналізму (в особі В. Джевонса, К. Менгера та 
Л. Вальраса) пояснює ренту від володіння землею як похідну від 
її загальної продуктивності, рівень якої зумовлює готовність ви-
робника оплачувати пасивні виробничі послуги землі. Така гото-
вність залежить від цін попиту на сільськогосподарську продук-
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цію та необхідних витрат (включаючи прибуток виробника) на її 
виробництво та збут.  

Таким чином, продуктивність землі розглядається не в агро-
технічному, а в економічному сенсі – як її факторний внесок, 
обумовлений кон’юнктурою ринків продукції й комплементар-
них виробничих ресурсів. При цьому рента диференціюється за-
лежно від родючості землі та її місця розташування, а її залишко-
вий характер зумовлений неможливістю перемістити землю до 
ринків, що пред’являють вищий попит на неї; збільшити пропо-
зицію землі в силу її не відтворюваності; необмежено нарощува-
ти продуктивність використання землі поблизу привабливих ри-
нків збуту продукції землеробства. На цьому наголошують вітчи-
зняні вчені, зокрема П.І. Гайдуцький, Д.С. Добряк, Б.Й. Пасха-
вер, І.А. Розумний, М.М. Федоров та інші [91, 113, 114, 336]. 

Оскільки з огляду на нерухомість землі її пропозиція на ло-
кальних ринках може прийматися як фіксована, то рівень доходу, 
що припадає на землю, залежить від попиту (цін) на сільськогос-
подарську продукцію та інші, більш мобільні виробничі фактори 
(працю, капітал та підприємництво). 

Це означає, що для землі не існує особливих принципів ці-
ноутворення порівняно з іншими благами вищого порядку (виро-
бничими ресурсами). Цінність землі для користувача тим вища, 
чим суттєвішим є її внесок у вартості нормального продукту зем-
леробства порівняно з іншими виробничими факторами [227, 
241, 247, 396]. 

Ринкова ціна землі трактується як похідна від потреб корис-
тувача (покупця), який передбачає використовувати її як ресурс 
виробництва чи життєзабезпечення, та доступності, обумовленої 
наявною кількістю, правовим режимом використання та ринко-
вого обороту. 

Те, що дохід землі розраховується на основі залишкового 
принципу, не означає його «надлишковості». До гаданої надмір-
ності призводить ототожнення джерела таких доходів (земельної 
ренти) і реальних доходів носіїв прав на землю у вигляді плати за 
доступ до використання її ресурсів.  
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Але родоначальник теорії умовного нарахування Ф. Візер 
був переконаний, що факторний внесок використовуваної землі 
існує завжди і завжди матиме індикативне значення для органі-
зації ефективного виробництва. Така його позиція згодом жорст-
ко критикувалася Л. Мізесом як невиправдана поступка соціаліз-
мові [43, 334]. Разом із тим, на час свого обґрунтування та актив-
ного використання, вона співвідносилася з впевненістю родона-
чальника американського маржиналізму Дж. Б. Кларка, що ви-
значення факторного внеску землі (земельної ренти) є норматив-
ною функцією її ефективного перерозподілу [179]. 

Для користувача землі її факторний дохід є частиною зага-
льного прибутку в складі нормального доходу виробника. При 
появі соціально-економічних (дефіцит землі) та інституційних 
(власність) передумов платності землекористування, плата за зе-
млю (дохід землевласника) стає статтею витрат виробника-
орендаря, економічним джерелом якої виступає факторний вне-
сок землі (земельна рента). Для користувача-власника землі вона 
залишатиметься частиною загального прибутку до тих пір, поки 
інші повноважні учасники земельних відносин не пред’являть 
свої вимоги (наприклад, держава у вигляді оподаткування земе-
льної власності як форми оплати за ідентифікацію та захист прав 
доступу до ресурсів землі) [227]. 

Такий розвиток подій стосується всіх природних ресурсів – 
поки вони не набувають статусу дефіцитних, їх факторний вне-
сок підвищує (за інших рівних умов) прибутковість бізнесу [218]. 
Як тільки інтенсивність використання таких ресурсів досягає рі-
вня вичерпності, встановлення прав на них тягне за собою плат-
ність їх використання як складову впорядкування доступу до 
них. Платні дозволи на вилов риби в територіальних водах, плата 
за питну воду та воду, використовувану у виробництві (Рікардо 
розглядав її ще як неоплачуваний ресурс), нарешті Кіотський 
протокол (безвідносно до оцінок їх ефективності) є прикладами 
перетворення безоплатних факторних внесків природних ресур-
сів, що нерідко складали економічну ренту користувача, у плату 
за них, яка репрезентує доходи їх власників. 
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З огляду на викладене, наступним кроком розвитку теорії 
земельної ренти мав би бути висновок, що її співвіднесення з 
дійсним рівнем плати за землю може мати кілька варіантів роз-
витку подій – земельна рента перевищує рівень плати за землю; 
земельна рента повністю вилучається платою за землю; плата за 
землю перевищує рівень земельної ренти.  

Частково він був сформульований А. Маршалом та 
Дж. Робінсон, яка розглядала земельну ренту як економічну, тоб-
то дохід від землі, що залишається користувачу після неповної 
сплати її факторного внеску, або показник цінової «експлуатації» 
фактора «земля», причиною якого є недосконала конкуренція 
землекористувачів [227, Т.3, с. 42-51; 294, 295]. 

Таким чином, факторний дохід землі, як і доходи від інших 
факторів, визначається співвідношенням попиту та пропозиції на 
вироблену за їх участю продукцію, а також комбінацією витрат 
виробництва, можливість якої залежить від ряду суспільних та 
політичних чинників. Тому більшість представників неокласич-
ного напряму наполягали, що цінність землі є наслідком людсь-
ких зусиль за незначними виключеннями (порівняно висока ро-
дючість або вигідне місце розташування), а земля є капіталом. 
Зокрема, це стосується американського представника австрійсь-
кої школи Ф. Феттера, який підкреслював, що в умовах економі-
чного розвитку цінність землі зростає подібно до зростання цін-
ності капіталу [396, 416].  

Оскільки земля використовується як незамінний фактор ви-
робництва та розміщення виробничих сил, завжди існує її внесок 
у створення будь-яких благ (земельна рента). Відсутність плати 
за землю не може означати відсутності її самої та її внеску. В 
економічному сенсі вона означає тільки відсутність (з огляду на 
соціально-економічні умови) економічного джерела покриття 
інтересу до того чи іншого використання землі. Така ситуація 
може бути зумовлена умовами, що на даний момент не мають 
кількісного грошового вираження, яке відображало б вартість 
альтернативних видів використання землі. У багатьох випадках 
причиною таких неявних впливів є обмеження щодо використан-
ня землі. 
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Відтак, рівень дохідності землі та ринкова привабливість зе-
мельних ділянок сільськогосподарських угідь залежить від інвес-
тиційного клімату і правових норм, що регулюють її використан-
ня. Доповнені місцевими соціально-економічними та політични-
ми умовами, а також рівнем культури землеробства, вони впли-
вають на зміст ринкових угод щодо землі та, як наслідок, на її 
розподіл як виробничого ресурсу.  

Згадані умови та характеристики визначають привабливість 
сільськогосподарських земель як виробничого фактора та акуму-
лятора багатства16. Вони впливають на рівень доходів від землі 
(реальних чи умовних), поточна вартість яких, виражена у гро-
шовому еквіваленті, визначає загальний ринковий рівень цін. 

Визначення поточної вартості припускає, що ціна землі пря-
мо пропорційна до розміру доходу, який може бути отриманий 
від її використання як засобу виробництва, або об’єкта власності 
та обернено пропорційна до ставки капіталізації (інтересу до її 
дохідності).  

За наявності жорсткого правового статусу земельних ділянок 
для ведення товарного сільськогосподарського виробництва [3] 
виробничі характеристики є головним джерелом цінності сільсь-
когосподарських земель. Проте дохід від приросту капітальної 
вартості, що пов’язаний з використанням землі як акумулятора 
багатства, може бути не менш вагомим. Особливо його зростання 
характерні для періодів посилення інфляції. 

Викладене означає необхідність визначення найбільш ефек-
тивного використання землі на основі аналізу інформації, що ре-
                                                 
16 Наприклад, якщо використання землі обмежене сільськогосподарською галу-
ззю, інтерес забудовника до даної ділянки не матиме ціноформуючого значен-
ня, незалежно від того, наскільки високим буде перевищення внеску землі та її 
цінність у випадку забудови. В цьому випадку сільськогосподарський товаро-
виробник отримує непрямі зиски у вигляді ціни на землю, що не залежить від 
порівняно вищої дохідності її альтернативного використання. Проте це далеко 
не вичерпне пояснення можливої відсутності економічного джерела плати за 
землю (земельної ренти). Можливі ситуації, за яких перехід до альтернативного 
використання не покриває відповідні витрати, що означає теоретичну та прак-
тичну спроможність припущення Рікардо про існування умов, за яких рента 
відсутня [241]. Тобто, можливі випадки, коли найкращим використанням землі 
буде її невикористання [400].  
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презентує ринкову дохідність різних типів земельної власності 
(нерухомості) [36-38, 40]. Якщо розглядати землю як ресурс здій-
снення сільськогосподарської підприємницької діяльності, то у 
кожному конкретному випадку ринкові ціни на неї залежить від 
чинників, що впливають як на вартість її граничного продукту, 
так і на рівень трансакційних витрат формування ефективного 
землекористування. 

Відтак, теорія земельної ренти може розглядатися як об’єкт 
подальшого розвитку в частині виявлення взаємозв’язків між 
умовами її створення й розподілу з поведінкою учасників ринку 
землі [231, с.179]. 

Зокрема, твердження А.Сміта, що земельна рента – це най-
вищий рівень плати за землю, яку готовий сплачувати фермер, 
означає, що він розглядав один варіант розподілу факторного 
внеску землі в «суспільно необхідний продукт» даної земельної 
ділянки – його повне стягнення на користь власника землі. При 
цьому відсутність такого внеску він виключав з огляду на фізіо-
кратичне по-суті своїй пояснення – порівняно високу прибутко-
вість сільського господарства, яка завжди забезпечує сплату зе-
мельної ренти. 

Д. Рікардо відкинув таке пояснення, висунувши постулат 
про існування граничного стану, за якого економічне джерело 
плати за землю може бути відсутнє. Логічним його наслідком 
стало положення про принципову можливість безоплатного ви-
користання землі, що призвело до домінування уявлень про «ней-
тральність» плати за землю та її трактування як «надлишку», 
отримуваного власником. Хоч Рікардо не продовжив такий ана-
ліз, логічним його наслідком мав би стати висновок про збитко-
вість та економічну недоцільність використання землі, здійсню-
ваного при від’ємному значенні її факторного доходу. 

У свою чергу, А. Пігу, Дж. Робінсон та послідовники 
В.Парето в своєму аналізі зосередилися на варіанті, який означає 
неповну сплату користувачем факторного доходу на користь вла-
сника, визнавши рентою той його надлишок, який є фактично 
додатковим доходом користувача від землі (різницею між факто-
рним доходом землі та платою за землю) [87, 272, 294]. 
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Враховуючи, що варіанти розподілу доходу землі в кожному 
окремому випадку залежать від зіставлення повноважними сто-
ронами її поточного (притаманного даній комбінації виробничих 
факторів), можливого (досяжного для даного товаровиробника) 
та нормального («суспільно необхідного», умовно визначеного 
для типового товаровиробника) рівня з реальними ринковими 
ставками плати за землю, можна вважати, що такий аналіз являє 
собою адекватний інструмент пояснення динаміки ринку прав на 
землю17. 

На наше переконання, найбільш ймовірною є різнопланова 
ринкова ситуація, коли користувачі землі, як безпосередні творці 
факторного доходу від неї, за тих чи інших умов: а) не виробля-
ють валовий дохід у обсягу, достатньому для покриття платежів 
за землю (граничний стан згідно з Д. Рікардо) [293]; б) повністю 
сплачують факторний внесок землі її власникам (ринкова рівно-
вага, яка виступає імпліцитним засновком теорії ренти А.Сміта) 
[310]; в) отримують частину факторного внеску землі у вигляді 
власного додаткового доходу (паретіанський варіант визначення 
ренти, на якому наполягала Дж. Робінсон) [87, 294, 295]; 
г) сплачують платежі за землю у розмірах, що перевищують нор-
мальний дохід від неї (від’ємна рента, принципову теоретичну 
спроможність якої підтримав К. Менгер) [231]. 

Якщо земельна рента перевищує рівень плати за землю (на-
приклад орендної плати), орендар отримує додатковий ресурс у 

                                                 
17 «Нейтральність земельної ренти» – термінологічне відображення припущен-
ня, згідно з яким плата за землю не виконує спонукальної функції, оскільки її 
сукупна пропозиція фіксована. Відтак вважається, що відсутність плати за зем-
лю не впливає на виробничий потенціал економіки [218, 439]. Проте сукупна 
пропозиція фіксована для всіх факторів (принаймні протягом періоду, значимо-
го для домінуючої їх комбінації). Наявність плати за ресурси є наслідком ево-
люції суспільних інституцій. Адже з точки зору античного рабовласника заробі-
тна плата – це також рента працівника, якою можна було б нехтувати (якщо 
допустити можливість консервації суспільних відносин, пов’язаних із рабст-
вом). Але навіть він змушений був сплачувати факторний внесок (фонд оплати) 
праці работорговцю в складі ціни на «живий товар» із наростанням дефіциту 
робочої сили рабів, породженого відставанням продуктивності їх праці від спо-
живчого попиту античних суспільств. Із зміною соціально-економічних умов 
повноважним учасником торгу за розподіл цього фонду став сам працівник. 
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вигляді позитивного значення права оренди як нематеріального 
активу, що за наявності відповідних законодавчих норм може 
відчужуватися на ринку. Користувач-власник землі в такому ви-
падку тільки збільшує свій прибуток за рахунок її факторного 
внеску (після сплати земельного податку).  

Якщо факторний дохід повністю стягується у вигляді оренд-
ної плати, орендар втрачає можливість оперувати на ринку пра-
вом оренди (користування) даною ділянкою. За таких умов, по-
ложення договору, порівняні з поточними ринковими ставками 
плати за землю, зумовлюють його інтерес до максимізації прибу-
тку у відносно короткостроковій перспективі та, відповідно, ви-
щого рівня мобільності засобів виробництва. Якщо права власно-
сті на землю неліквідні, зростає ризик втрати інтересу до поліп-
шення землі та мотивації до виснаження її природної родючості.  

Якщо плата за землю перевищує рівень земельної ренти, то 
дохід від землі набуває від’ємного значення в частині, що нале-
жить самому виробникові (для власника, який самостійно вико-
ристовує ділянку, така ситуація можлива, коли податок на землю 
перевищує земельну ренту). Це означає, що або даний користу-
вач (власник-користувач) демонструє нездатність використати 
землю на рівні нормального для ринку рівня плати за землю, або 
цей рівень (у силу незалежних від нього причин) посягає на його 
необхідний прибуток. Таке посягання може зумовити реакцію 
виробника, що включає: скорочення передбаченого використання 
землі; уникнення від сплати податків; скорочення чисельності 
найманих працівників; намагання зменшити реальні платежі вла-
сникам робочої сили; намагання обмежити реальний рівень оре-
ндної плати за рахунок не грошових форм; скорочення витрат на 
розвиток бізнесу з наступним вилученням власних засобів; банк-
рутство. Всі зазначені наслідки є складовими згортання підпри-
ємницької активності в галузі. 

Домінування тих чи інших варіантів у галузевому та регіо-
нальному розрізі співвідноситься з моделями ринку землі (від 
розвинутої конкуренції до монополії) як у частині формування 
пропозиції її ресурсів власниками, так і при формуванні попиту 
землекористувачами, а також з моделлю суспільства як генерато-
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ра зовнішніх для економічних агентів умов створення та розподі-
лу факторного внеску землі. Воно зумовлює також відмінності 
економічних показників використання землі різними категоріями 
сільгоспвиробників, а також видів вартості землі та цін на неї у 
відповідних сегментах ринку. 

За наявності перелічених доповнень та уточнень теорія зе-
мельної ренти здатна пояснити розмаїття ринкових варіантів об-
міну об’єктів земельної власності на інші активи, який, фактич-
но, виявляє межі можливої за даних соціально-економічних умов 
та рівня технології замінності факторів виробництва. Такий на-
прям її розвитку є актуальним для економіки з ринками, що роз-
виваються. Не випадково умови розподілу суспільного продукту 
між власниками виробничих ресурсів були головним інтересом 
класичної школи – її представники намагалися раціоналізувати 
сучасні для них докорінні зміни суспільних інституцій [112, 177, 
201, 243, 271, 293, 310]. 

Тому питанням, що вимагає принципового вирішення в рам-
ках теоретичних засновків функціонування ринку землі, є ви-
вчення умов комбінування підприємцями повного та часткових 
прав на землю, впливу такого комбінування (обмежень щодо йо-
го здійснення) на продуктивність землі, індикатором якого ви-
ступає її факторний внесок (земельна рента).  

Якщо припустити інтерес суспільства до максимальної про-
дуктивності використання землі, інституційні умови ринкового 
обороту прав на неї мали б давати можливість вибору користува-
чем між розширенням (скороченням) її площ та умовами залу-
чення у виробництво. Тоді інтереси виробників (покупців), влас-
ників (продавців) та суспільства набувають спільної основи – 
земля використовується з найвищою для існуючих можливостей 
продуктивністю, а вмотивованість екологічно розумного довго-
строкового її використання зумовлює зростання цінності прав на 
неї та їх трансформацію в безпосередній актив суб’єктів земель-
них відносин [44, 93-95, 113, 114, 116, 189, 301-303, 350]. 

Головним висновком проведеного нами аналізу теорій земе-
льної ренти є те, що хоч вона розраховується окремими учасни-
ками ринку дуже рідко, умови її розподілу, представлені цінами 
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залучення землі у виробництво, порівнюються з переважаючими 
в оточенні комбінаціями виробничих факторів. Це дає змогу ви-
користати теорію земельної ренти як методологічний та методи-
чний інструмент визначення ринкових індикаторів, інституцій-
них вимог до носіїв прав на землю та учасників ринкових угод 
щодо них, а також адекватної інформаційної підтримки ринку 
землі [134, 150, 159]. 

Повна сплата факторного внеску землі підприємцем-
виробником є наслідком конкуренції на ринку прав на неї. Кон-
куренція, що виступає системним економічним чинником проти-
дії «експлуатації» фактора «земля» (неповній оплаті її послуг), 
змушує кожного землекористувача сплатити весь її внесок до 
загальної суми нормального валового доходу від передбаченого 
використання. Якщо умови оплати послуг власника землі загаль-
новідомі, ніякі перепони, крім підтриманих силовими методами 
преференцій, не зупинять досягнення такого стану ринку. 

При сталих співвідношеннях попиту і пропозиції щодо про-
дукції землеробства та виробничих ресурсів, у сторін ринкових 
угод про переходу прав власності на землю не виникає стимулу 
до внесення змін в умови розподілу її факторного внеску. За від-
сутності неекономічного інтересу до конкретної ділянки, заціка-
вленості в договорі з наперед визначеною стороною, інтересів 
третіх сторін, це означатиме паритет між «змагальними егоїстич-
ними інтересами» покупців і продавців прав на доступ до ресур-
сів землі. 

Разом із тим, повне стягнення факторного внеску землі може 
свідчити не тільки на користь досконалої конкуренції, а й відо-
бражати відмову («провал») ринків сільськогосподарської землі. 
Наприклад, рівень орендної плати може бути вищим за прийнят-
ний для типових виробників, з огляду на неможливість (неба-
жання) понесення власником витрат на специфічні поліпшення 
землі та солідарних ризиків щодо її використання. В той же час, 
він може не задовольняти власника з огляду на інформацію про 
плату за землю, яку у формі агресивного ціноутворення пропонує 
нетиповий для оточення користувач. 
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Причини відхилення цін на землю від рівня її факторного 
внеску (незалежно від того, які права передаються – повні чи ча-
сткові) відмінні у випадках індивідуального та типового покупця. 
В даному випадку, маючи на меті аналіз з метою розвитку інсти-
туційних основ ринку землі, ми зосередимося на типових умовах 
неповної сплати її факторного внеску.  

Неповна сплата факторного внеску землі користувачем (по-
купцем) її власнику (продавцю) означає наявність в нього додат-
кового доходу від неї. Звісно, він може бути представлений як 
щорічним грошовим потоком, так і позитивною (на користь по-
купця) різницею ціни продажу права власності на землю. 

Найбільш значимим фактором ринкової тенденції до непов-
ної сплати факторного внеску землі її власнику є монополія по-
купця (монопсонія). Обмеження попиту на землю можуть супро-
воджуватися експлуатацією фактора в економічному (неповна 
сплата факторного внеску) та фізичному (виснаження ресурсів 
землі) сенсі.  

Вони можуть бути наслідком невдалої політики держави 
щодо підтримки підприємницької активності в галузі, яка оберта-
ється підвищеним ризиком для власника не знайти орендаря, або 
ж проявів протекціонізму на користь окремих виробників. Ще 
однією причиною ринкової тенденції до неповної сплати фактор-
ного внеску землі може бути заінтересованість користувачів (по-
купців) в самостійному здійсненні довгострокових поліпшень, 
поєднана з пасивністю власників у прийнятті на себе ризиків що-
до варіантів використання землі, які передбачають такі поліп-
шення (хімічну та біологічну меліорацію, побудову іригаційних 
споруд, закладання садів, виноградників, хмільників тощо).  

Позитивним аспектом тенденції до неповної сплати фактор-
ного внеску землі конкуруючими орендарями є отримання ними 
додаткового джерела капіталізації та розширення підприємств, 
що (за наявності зовнішніх стимулів до накопичення власного 
капіталу) здатне примножити суспільні здобутки в частині ефек-
тивного використання придатної для ведення сільськогосподар-
ського виробництва землі, зайнятості сільського населення та 
розвитку соціальної інфраструктури сільських територій.  
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Вочевидь, підприємець-товаровиробник у результаті вдалого 
арбітражу на ринку оренди, або ефективного поєднання землі з 
іншими виробничими факторами, може отримувати частину її 
факторного внеску, що за певних інституційних умов розгляда-
ється як його нематеріальний актив. Разом із тим, ринкова цін-
ність часткових прав на землю безпосередньо залежить від пов-
ноти прав власника, адже вона опосередковується договірними 
відносинами. Якщо власник обмежений у своїх повноваженнях 
стосовно договірних відносин, ліквідність прав землекористувача 
значно знижується, оскільки сторона, на яку він покладається, 
сама обмежена в правах. 

Перевищення цінами залучення землі її факторного внеску є 
наслідком монополії власника (продавця) землі, підтриманої не-
продуктивною концентрацією земельної власності та обмежен-
нями її ліквідності, монополізацією ринків продукції землеробст-
ва та капіталу. Тенденція до монополізації власності на землю 
виливається у негативні наслідки для продуктивності її викорис-
тання, коли власники-монополісти, не несучи солідарних ризиків 
використання землі, стягують на свою користь весь її факторний 
внесок, або вимагають плати за землю, що перевищує його нор-
мальний рівень (це стосується також надмірного стягнення дер-
жавою згаданого внеску у вигляді земельного податку).  

Елементи монополії власників землі зазвичай пов’язані з за-
ходами державного протекціонізму. Їх прикладами можуть бути 
неліквідні латифундії часів Риму, захист середньовічними дер-
жавами Європи феодальних землеволодінь (фіодів), державна 
власність на землю в СРСР.  

Сучасним прикладом такого протекціонізму можна вважати 
вітчизняні законодавчі норми щодо мінімальних розмірів плати 
за землю. Такі заходи можуть мати своє історичне виправдання в 
умовах переходу до ринкових відносин. Проте якщо мінімальні 
ставки за оренду приватної землі перевищують досяжний для 
граничного виробника рівень її факторного внеску, вони здатні 
негативно вплинути на конкуренцію в галузі, виступаючи штуч-
ним (по суті, силовим) інструментом виштовхування з неї грани-
чних (насамперед, малих) підприємців-виробників [241, с.716]. 
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Тенденція до перевищення цінами залучення землі нормаль-
ного рівня її факторного внеску може бути також наслідком над-
мірної ліквідності прав на неї, що дозволяє входження на галузе-
вий ринок непрофесійних покупців землі (як з метою збереження 
заощаджень, так і з метою спекуляції).  

З огляду на те, що для підприємця-виробника, який спеціалі-
зується на даному виді використання землі, спекуляція правами 
на землю є найменш актуальним видом їх реалізації (перехід до 
неї пов’язаний для нього не тільки з додатковими витратами та 
ризиками, а й зміною способу життя), власність спеціалізованих 
користувачів землі стає джерелом здійснення ними специфічних 
поліпшень, що підвищують продуктивність землі, її цінність для 
галузевих землекористувачів та ринкові ціни її залучення. 

Слід також врахувати вплив ставок іпотечного кредитування 
на ринковий рівень цін на землю – зростання обсягу кредитуван-
ня веде до їх зростання внаслідок фінансової підтримки попиту. 
Проте воно не завжди відповідає зростанню доходів від землі за 
рахунок її продуктивності – спекуляції цілком спроможні втягну-
ти фінансову систему в «цінові бульбашки» з наступною непла-
тоспроможністю дебіторів. Така ситуація вірогідна в умовах при-
скореного зростання обсягів кредитних ресурсів. Банківська сис-
тема здатна власними руками створити кризу неплатежів на рин-
ку землі (якщо видима ліквідність права власності не відповіда-
тиме дохідності її ефективного використання) [47, 115, 175, 182, 
242, 335, 343, 348]. 

Очевидно, що такі умови зростання іпотечного ринку спри-
чиняють витіснення граничних сільгосппідприємств, слугують 
чинником кризового стану галузі та економіки в цілому. Причи-
ною є те, що кредит відділяє право власності на виробничу цін-
ність землі від права власності на її капітальну цінність [92, 159, 
170, 194, 247, 362]. Природним мотивом такого розподілу висту-
пає невизначеність майбутнього стосовно використання окремих 
ділянок – вони можуть виявитися предметом інтересу щодо 
більш ефективного альтернативного використання, або стати 
об’єктом економічного зносу (наприклад, при розташуванні в 
депресивній зоні) тощо. 
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Там, де виробнича цінність землі стала, або змінюється в 
прогнозованих рамках, ринкова ціна землі відображатиме рівно-
цінність для підприємця-виробника оренди та купівлі землі у 
власність за рахунок іпотеки. Прийнятна для нього ставка креди-
тного договору коливатиметься в межах щорічного грошового 
потоку, що може бути віднесений на землю.  

Тобто, прийнятність ставок іпотечного кредитування визна-
чається рівністю боргових зобов’язань по договору позики та бо-
ргових зобов’язань по договору оренди. Привабливе співвідно-
шення кредитних ставок та ринкових ставок орендної плати до-
зволяє виробникам використовувати додатковий дохід від землі 
як інструмент фінансового левериджу. 

Це і є причиною негативного впливу штучних цінових об-
межень ринку землі на розвиток іпотечного кредитування та ін-
ших інструментів інвестування в земельні поліпшення та капіта-
льні засоби виробництва – якщо держава встановлює мінімальні 
ставки орендної плати за землю, або мінімальні ціни за неї, цілий 
ряд виробників штучно (на основі суб’єктивних уявлень держав-
них чиновників) переводиться з розряду ефективних в розряд 
неефективних користувачів, а фінансові посередники отримують 
викривлені індикатори дохідності прав власності на землю та 
обмежену ліквідність кредитних ресурсів. 

Втрати підприємства від фактора «земля» (перевищення 
платою за землю рівня її факторного доходу) можуть бути зумо-
влені зміною інституційних вимог щодо збільшення плати за неї, 
відкритістю ринку для непрофесійних покупців земельної влас-
ності, а також опортуністичною поведінкою власника орендова-
ної землі. На практиці це призводить до необхідності специфіка-
ції підприємством частини використовуваної землі, вирішення 
проблеми розміру та просторової організації землекористування 
на порівняно довгострокову перспективу. Проте це не означає, 
що така специфікація землі має нав’язуватися виробникові шля-
хом лобіювання відповідних норм, адже їх прийняттям законода-
вець апріорі визнаватиме землевпорядника більш компетентним 
організатором використання землі, ніж самого виробника. 
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Кон’юнктура ринків продукції та послуг, кредитних ресур-
сів, а також ринкові ціни прав на землю, зумовлюють вибір під-
приємцем придбання їх окремих різновидів. Наприклад, дискон-
товані за прийнятними ставками додаткові доходи від землі мо-
жуть зумовити інтерес виробника до оренди переважної частини 
використовуваної ним землі на противагу купівлі її у власність. 
Повне стягнення власником умовного факторного доходу від зе-
млі без понесення реальних витрат на її поліпшення, а також 
стійка тенденція до зростання орендної плати – вагомий мотив 
для купівлі землі у власність. Необхідність нести витрати на зем-
лю, що перевищують рівень її споживчої для даного підприємст-
ва цінності – сигнал до оптимізації часток власної та орендованої 
землі, або виходу підприємства з галузі. 

Відтак, з точки зору виробників, які формують попит на ри-
нку прав на землю, зіставлення зисків та витрат щодо них вима-
гає можливості прийняття оперативних рішень про землезабез-
печення підприємства. За інших рівних умов такі рішення вима-
гають не тільки гарантованих прав власності на землю, а й їх лік-
відності. Інституційні та внутрішні умови (трансакційні витрати, 
понесені витрати щодо придбання виробничих факторів тощо) 
безумовно суттєво впливатимуть на реальний рівень ліквідності 
землі, проте йдеться про потенціал ефективної рекомбінації під-
приємцем землі, праці та капіталу.  

Тому обмеження права підприємців-сільгоспвиробників на 
придбання землі у власність видаються принаймні такими, що не 
відповідають їх довгостроковим економічним інтересам як домі-
нуючої групи на ринку сільськогосподарських угідь та інтересам 
суспільства щодо ефективності їх використання. Не відповідають 
вони також і реальному економічному статусу землі – власники 
сільгосппідприємства, що купує угіддя у власність, не тільки 
зберігають та нагромаджують багатство (таке уявлення характе-
рне для пересічного громадянина), а й підвищують бар’єр виходу 
з галузі, «висота» якого включає всі системні та поточні економі-
чні фактори обмеження ліквідності сільськогосподарського біз-
несу [178]. 
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Сформована з огляду на ринкову кон’юнктуру ціна попиту 
на землю співвідноситься з можливостями заміщення та кінцевої 
продуктивності виробничих факторів, внесок яких у майбутній 
очікуваний продукт представлений ціною їх пропозиції. Нелікві-
дні права на землю, стримуючи можливість рекомбінації вироб-
ничих факторів, обмежують виробника в інструментах досягнен-
ня ефективного рівня використання землі. Це впливає на стій-
кість амбіцій носія підприємницького ресурсу та його готовність 
залишатися в галузі (країні) [178, 238, 241, 247, 334, 362, 396]. 

Викладене свідчить, що зміст і ліквідність прав власника на 
створення та розподіл її факторного доходу (земельної ренти) 
впливає також і на ринкову пропозицію землі. На противагу по-
ширеним поглядам, власник землі зацікавлений не тільки в отри-
манні, а й створенні факторного доходу землі. І справа тут не сті-
льки в тому, що такий дохід, забезпечений товаровиробником – 
джерело отримуваної ним плати за землю, скільки в його постій-
ній зацікавленості найвищою ринковою цінністю своєї ділянки. 

Зазначені мотиви є запорукою активності власника як парт-
нера з невизначеним статусом, адже необхідною умовою отри-
мання ним всього факторного доходу землі є часткове прийняття 
на себе ризиків щодо використання землі [247]. 

Оскільки підприємець (у силу невизначеності майбутнього 
стану ринків продукції та засобів виробництва, змінності приро-
дних умов та суб’єктивного ризику щодо вдалості його «авторсь-
кої» комбінації виробничих факторів) не може дати абсолютно 
надійних гарантій, то не захищений (повною мірою) від втрат 
власник землі фактично бере на себе частину ризиків інвестора. 
Єдиною гарантією очікуваних ним доходів є потенційні доходи 
конкуруючих орендарів, яких з огляду на об’єктивні та 
суб’єктивні чинники може виявитися недостатньо для задово-
лення таких очікувань. 

Тому реальні ризики та контроль власника імпліцитно при-
сутні в нормах формальних контрактів щодо його доходу від пе-
редачі землі у використання. Повне виключення контролю з боку 
власника ділянки можливе тільки у випадку гарантованої незмін-
ності її ринкової цінності, яка забезпечила б його байдужість до 
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будь-яких умов, крім грошової винагороди. Проте така незмін-
ність вартості землі неможлива в умовах дефіцитності ресурсів, 
яка власне й визначає суспільну еволюцію у напрямі зростання 
економічного значення прав власності [249, 254-256, 342]. 

Умови договорів, які передбачають збереження родючості 
землі (її цінності), здійснення власником (погодження з ним) тих 
чи інших поліпшень, понесення інших витрат на утримання діля-
нки як об’єкта власності (як-то її облаштування, сплата земель-
ного податку тощо), означають збереження опосередкованого 
контролю у формі дорадчого голосу щодо використання землі 
підприємцем-користувачем. 

Відтак, володіння землею пов’язане з прийняттям власником 
тієї чи іншої міри відповідальності, а прибутковість повного пра-
ва на землю є запорукою економічної привабливості часткових 
прав щодо неї. Те, що власник землі ризикує зміною ринкової 
цінності його ділянки є однією з головних складових суспільного 
значення приватного права власності, яка, по суті своїй, має під-
приємницький характер. Втілення потенційних зисків спеціаліза-
ції функцій власника (інвестування землі в дане підприємство) та 
користувача (комбінування виробничих факторів із землею) ви-
магає подільності та ліквідності прав на землю, що набувають 
статусу необхідних умов її ефективного використання.  

Таким чином, здійснюється перерозподіл ризиків щодо ви-
користання землі між суспільством і власником та між власником 
і землекористувачем. Інструментом такого перерозподілу є ін-
ституційні норми та договірні відносини, а результатом – спів-
відношення доходів (інтересів) власника, громади (держави) та 
користувача у факторному доході землі. 

Винагорода за послуги власника виправдана тому, що без неї 
його обов’язки не можуть ефективно виконуватися в тій мірі, в 
якій існує зумовлена ринками продукції землеробства економіч-
на необхідність. Історична відсутність ефективної альтернативи 
оплачуваній власності на землю стає зрозумілою з огляду на ри-
зики непропорційних втрат суспільства від можливих помилок 
носіїв надмірних повноважень щодо її використання – такі ризи-
ки виступають домінуючим мотивом земельних реформ [44, 346]. 
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Приклади доленосного характеру таких повноважень наво-
дить у своїй роботі М.М. Федоров, який аналізуючи історичний 
матеріал показує, що вони призвели до домінування в Україні 
тоталітарних методів управління сільськогосподарським вироб-
ництвом [336, с. 21-66]. Факти, що описують відповідні соціальні 
наслідки, наводяться також в «Історії українського селянства» 
[168, Т.2, розділ ХІІІ], а оцінки їх подальшого впливу на історію 
українського села в роботі В.В. Юрчишина [373].  

Очевидно, що в кінцевому рахунку економічна відповідаль-
ність за ефективність використання ресурсів землі лягає на влас-
ників (у формі цін на землю), а в середньо- та короткостроковій 
перспективі – на користувачів, які забезпечують той чи інший 
рівень факторного внеску землі.  

Тому обмеження прав землевласника як у частині реалізації 
права на капітальну вартість ділянки при її продажу, так і в час-
тині права визначення доходу від її передачі в оренду (користу-
вання), шкодять потенціалу ефективного комбінування виробни-
чих факторів, негативно впливаючи на їх загальну продуктив-
ність та рівень корисності (дохідності) землі, оціненої на основі 
економічного розрахунку18. 

Середній для окремого типу ділянок рівень доходу власника 
зумовлений структурою капіталу, що переважає при використан-
ні землі в оточенні об’єкта власності. Вона впливає на вибір вла-
сниками шляхів реалізації їх виключних прав щодо володіння, 
використання та розпорядження земельними ділянками. 

Рішення власника про самостійне використання ділянки за-
лежить від його здатності (в силу особистісних якостей та мож-
ливостей залучення необхідних ресурсів) забезпечити власний 
дохід від землі на рівні, вищому за альтернативні пропозиції на 
ринку її оренди. 

У випадку, якщо власник не спроможний самостійно забез-
печити дохід землі на рівні, досяжному для типового користува-

                                                 
18 Це пояснює результати міжнародних порівнянь, які свідчать про вищу уро-
жайність сільськогосподарських земель у країнах з розвинутим ринковим обо-
ротом прав на них (див. «Сільське господарство України» за 2010 рік, с.364-
375) [315].  
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ча, це свідчить про неефективне (з точки зору ринкових індика-
торів) її використання та наявність економічного стимулу до пе-
редачі землі в оренду (користування).  

Відсутність при тій же умові можливостей (бажання) нести 
ризики інвестування у конкретне господарство (шляхом передачі 
ділянки в оренду або до складеного капіталу) – спонукальний 
мотив до її відчуження. 

Економічним стимулом до самостійного виробничого вико-
ристання ділянки власником виступає його впевненість у власній 
здатності забезпечити продуктивність землі, яка зумовить пере-
вищення нормального рівня плати за землю. Важливими складо-
вими такої впевненості є доступність для нього ринків сільгосп-
продукції, капіталу й робочої сили, а також здатність (бажання) 
здійснювати самостійну підприємницьку діяльність.  

Намагання власника максимізувати дохід на ринку оренди 
землі понад нормальний рівень її факторного внеску може бути 
наслідком обмежень конкуренції. Така ситуація призводить до 
невизначеності плати за землю, прийнятної для ринку за певних 
соціально-економічних умов. Наслідком є зростання розриву між 
пропонованими виробниками ставками орендної плати та їх рів-
нем, очікуваним власниками (спреду). 

Мотивом опортуністичної поведінки власника стосовно ко-
ристувача земельної ділянки в частині вимагання плати понад 
факторний внесок землі може також виявитися зростання її аль-
тернативної вартості. Привабливі пропозиції щодо плати за зем-
лю з боку потенційних користувачів, які передбачають більш до-
хідне альтернативне використання конкретної ділянки, спонука-
ють власника до наполягання на платі за землю, що перевищує її 
нормальний (для даного виду використання) факторний внесок. 

Крім того, в межах одного підприємства деякі ділянки мо-
жуть мати нерозривний фізичний та функціональний зв’язок, що 
підвищує їх цінність для даного користувача понад ринковий рі-
вень. Це також може викликати наполягання інформованого вла-
сника на орендній платі, що перевищує нормальний для оточення 
факторний внесок землі. 
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Вочевидь, процеси створення та розподілу умовного факто-
рного доходу від землі далекі від альтруїстичної поведінки 
суб’єктів економічних відносин. Як наслідок, повні та часткові 
права на землю, що виступають необхідною умовою отримання 
доходів від неї, здатні виступити механізмом концентрації земле-
володінь, чинником посилення окремими суб’єктами земельних 
відносин ринкової влади та предметом спекуляцій на ринку. 

До певної міри власника землі можна розглядати не тільки 
як інвестора сільськогосподарського підприємства, а й як легіти-
мізованого спекулянта, на якого суспільство перекладає ризики 
щодо забезпечення її найбільш прибуткового використання.  

Якщо економічна система здатна до адекватних коригувань 
(включаючи перехід до альтернативних видів використання зем-
лі), то повне право власності на неї може розглядатися як право 
на неперервний та постійно відновлюваний у часі грошовий по-
тік. Таким чином, ділянка являє собою майбутні блага у вигляді 
розподіленого в часі рентного доходу. Інтерес до її використання 
з боку підприємця як співтворця такого доходу залежить від умов 
його створення та розподілу, що включають вартість інших фак-
торів та можливість отримання чистого прибутку (економічної 
ренти). 

Це зумовлює припущення, що рівномірний розподіл спожи-
вання (в даному випадку орендної плати) в безконечному періоді 
пов’язаний з нульовою величиною реального доходу власника 
від землі. Ф. Найт робить з цього висновок про те, що в попиті 
неспеціалізованого покупця землі як джерела, що здатне вічно 
приносити дохід, «майбутнє явно недооцінюється, а майбутні 
доходи мають дисконтуватися з позитивною нормою дисконту, в 
протилежному випадку їх поточна вартість була б безконечною» 
[247, с.139].  

Відтак, ліквідність права власності на землю означає необ-
межену в часі можливість отримання доходу від неї. З цієї точки 
зору ринок права власності на землю як активу, що здатен при-
носити постійний дохід, є чинником формування часових переваг 
в конкретних визначених інтервалах. Саме з привабливістю не-

 80 



гайного відчуження права власності порівнює потенційний поку-
пець вигоди його реалізації у часі.  

Хоча притримування є ефективним механізмом протидії не-
продуктивній втраті ресурсів на передчасний розвиток землі, йо-
го соціальна цінність може бути повністю знівельована недоско-
налістю суспільних інституцій, що допускають спекуляцію зем-
лею понад внутрішню норму дохідності її найбільш ефективного 
використання. Це приводить до штучного дефіциту доступної 
для виробника землі, непродуктивної витрати ресурсів унаслідок 
конкуренції за одержання спекулятивного прибутку на основі 
надмірних цінових реакцій ринку [47, 430, 433]. Питання тут зво-
диться до вирішення проблеми про виправданість надання моно-
полії, заснованій на підприємницьких здібностях, права на купів-
лю у землі власність з метою спекуляції.  

Чи не найбільш ефективним механізмом протидії такому 
розвиткові подій визнається оподаткування земельної власності. 
З часів В. Петті, Д. Рікардо, Дж. Ст. Міля, Г. Джоржа, Л. Вальра-
са та ряду інших економістів, які наполягали на його суспільному 
значенні, не припиняється дискусія щодо його змісту. На сього-
дні економічна теорія вважає доведеним вплив кількох видів по-
датків на власників землі. Вони запобігають неефективній кон-
центрації землі, причому не тільки у фізичному, а й вартісному 
вираженні [111, 243, 271, 260, 293, 379, 380, 382, 383, 386, 416].  

Категоричні ж висновки про відсутність потреби чи абсолю-
тну необхідність повного права власності виробника на землю 
можуть базуватися тільки на неповному аналізі умов її викорис-
тання. Вони призводять до неадекватних заяв про доцільність 
(можливість) монополізації землі державою, окремими власни-
ками та приватними фірмами. 

Оподаткування факторного доходу землі амортизує її вар-
тість відповідно до відсотка податкової ставки. Вплив зазначено-
го виду оподаткування на спекуляцію та концентрацію землі 
проявляється в обмеженні доходів власників від зростання її вар-
тості у використанні. При цьому обмежуються стимули спекуля-
тивного притримування від інтенсифікації передбаченого вико-
ристання, власники несуть економічну відповідальність за його 
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ефективність, сплачуючи податок з умовного факторного доходу 
землі, досяжного для типового користувача. Крім того, таке опо-
даткування позитивно впливає на динаміку кредитування викупу 
землі сільгоспвиробниками, оскільки в такому випадку приваб-
ливість землі як «акумулятора багатства» невисока, а виробники-
користувачі, на противагу непрофесійним інвесторам, не схильні 
до підвищення вимог стосовно ставок капіталізації [402].  

Оподаткування ринкової вартості (найбільш ефективного 
використання) землі також не залежить від результатів господа-
рювання. Подібно до оподаткування факторного доходу від іс-
нуючого використання, воно позитивно впливає на стимулюван-
ня виробника. Разом із тим, це чи не найбільш ефективний меха-
нізм запобігання непродуктивному притримуванню землі з ме-
тою одержання спекулятивних прибутків, оскільки базою опода-
ткування є очікувана ціна продажу об’єкта земельної власності 
на ринку незалежно від його поточного використання. 

Для забезпечення максимальної нейтральності такого опода-
ткування, земля має бути оцінена як вільна від поліпшень і при-
датна до найбільш ефективного використання. Це вимагає більш 
досконалої та витратної системи податкової оцінки землі [145]. 
Крім того, концептуальною проблемою визнаються ситуації, ко-
ли податок стягується із власників, які з точки зору податкового 
оцінювача можуть використовувати землю недостатньо ефектив-
но. В такому випадку можлива помилка системи податкової оці-
нки здатна негативно вплинути на стимули поточного сільсько-
господарського її використання [423, 434]. Наслідком стала до-
волі поширена практика оподаткування сільгоспугідь відповідно 
до вартості існуючого використання, крім визначених планами 
розвитку території зон інтересу забудовника, де податок стягу-
ється по вартості найбільш ефективного використання. Це дає 
можливість уникнути як негативного його впливу на активність 
сільгоспвиробників, так і спекулятивного притримування землі 
від переходу до можливого більш ефективного використання в 
приміських зонах. 

Оподаткування доходів власника землі від її продажу також 
обмежує спекулятивні прибутки. Проте воно є малоефективною 
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перешкодою для спекуляції землею, оскільки не впливає на ви-
трати спекулятивного притримування сільгоспугідь в існуючому 
використанні. Такий податок негативно впливає на підприємни-
цьку активність у частині здійснення поліпшень землі, оскільки 
зумовлює скорочення її продажів неефективними власниками. 
Враховуючи можливі позитивні впливи ринкової спекуляції пра-
вами щодо землі, ефективне оподаткування доходів девелопера є 
дієвим механізмом стримування її антисоціальних проявів. 

Здійснений аналіз інтересів учасників ринку землі свідчить, 
що прямо чи опосередковано, до створення та розподілу її земе-
льної ренти долучаються: землекористувачі, які забезпечують 
ефективне поєднання всіх ресурсів із землею; землевласники, на 
яких покладаються ризики суспільства щодо вибору варіантів її 
ефективного використання; власники праці й капіталу, без участі 
яких неможливе створення необхідного продукту і ринкові ціни 
на послуги яких безпосередньо впливають на інтенсивність гро-
шового потоку від землі. Суспільне значення національної дер-
жави як емітента прав на землю полягає в забезпеченні їх визна-
ченості та прозорих умов передаваності, що сприяє конкуренто-
спроможності вітчизняних товаровиробників на внутрішніх і зо-
внішніх ринках [79, 206, 209, 280, 281, 308].  

Реалії економіки підтверджують варіативність інтересу до 
прав власності на землю, пов’язану з подільністю факторного 
доходу землі та спеціалізації сторін ринкових угод щодо неї на 
функціях, які забезпечують принципову можливість її переходу 
до найбільш ефективного використання. Враховуючи розмаїття 
можливих рішень учасників економічних відносин, очевидною є 
неможливість передбачення та вибору ними ефективного вико-
ристання землі поза ринковою системою реалізації індивідуалі-
зованих прав на неї [238, 240, 241, 344-347, 367, 368] 19. 

                                                 
19 Історично підтверджена альтернатива стосується невиснажливого режиму 
вільного доступу до землі, притаманного малим групам користувачів з 
постійним обмеженням чисельності та залежністю від примх природи. 
Гіпотетична ж альтернатива вимагає суспільств зі сталими, наперед 
визначеними потребами, наявність яких означала б уніфікацію оцінок всіх 
учасників ринку щодо шляхів використання окремих ділянок [241, 342, 377]. 
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1.4. Альтернативна цінність як фактор динаміки  
       ринку землі 

Середньовічні схоласти пов’язували ринкову ціну благ із рі-
дкісністю та можливостями задоволення потреб [334]. З поши-
ренням трудової теорії вартості економічна теорія поставала пе-
ред проблемою пояснення цінності «води та діамантів». Поєд-
нання трудової теорії вартості з ідеєю еквівалентного обміну за-
початкувало пошук «філософського каменя» економіки – приро-
дної вартості, на основі якої він здійснюється [293, 310]. 

Проблема вирішується поясненням ринкових цін як резуль-
тату взаємозалежних суб’єктивних ціннісних суджень усіх учас-
ників ринку [56]. Саме з невизначеною кількістю вільно конку-
руючих між собою на ринку продавців та покупців (двостороння 
конкуренція) пов’язане поняття ринкової вартості. Найбільш 
вживані її визначення базуються на припущенні необмеженої 
конкуренції на ринку відповідних благ. 

Відтак, поняття ринкової вартості землі відповідає конкуре-
нції неозначеного кола покупців і передбачає аналіз інтересів 
щодо неї як з боку домашніх господарств селян, так і підпри-
ємств-товаровиробників. Крім того, з огляду на обмеженість 
пропозиції конкретних ділянок, воно включає оцінку інтересів 
тих покупців, які представляють інші галузі використання землі 
(альтернативна вартість) [49]. У зв’язку з цим, ринкова вартість 
землі визначається на основі припущення про найбільш ефектив-
не її використання, що забезпечує найвищу за даних умов ціну 
попиту на неї [36]. 

Проте це не найвища ціна, що може бути заплачена за конк-
ретну ділянку – це найвища ціна пропозиції типового представ-
ника найбільш дохідної галузі її можливого (у фізичному та пра-
вовому сенсі) використання20. Зокрема, вона визначає витрати 
                                                 
20 Відтак тенденція до концентрації кращих земель великими господарствами, 
тоді як малим виробникам залишається гірша земля, відображає підстави для 
критичних суспільних оцінок ефективності землекористування в корпораціях. 
Якщо малі виробники забезпечують економію витрат на агентській проблемі та 
розумному ставленні до довгострокового використання гірших за якістю зе-
мель, то чи представляють вони менш ефективні форми землекористування? 
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утримання ділянки в сільськогосподарській галузі й спрямовує 
зусилля конкуруючих виробників до такого поєднання виробни-
чих факторів, яке забезпечить її дохідність на рівні не нижчому, 
ніж альтернативна ціна пропозиції. 

Для кожного окремого учасника земельних відносин цілком 
вірогідною метою може бути визначення найвищої вартості землі 
для його специфічної мети – як щодо самостійного використання 
землі, так і щодо стягнення доходу (його частини) від неї у ви-
гляді плати за землю. Такі потреби породжують існування нери-
нкових баз оцінки, що відображають сегментовані інтереси поте-
нційних землекористувачів. 

Зокрема, пропонована Міжнародними стандартами оцінки 
диференціація видів вартості, що відповідають різним рівням ін-
теграції суб’єктивних уявлень про цінність, має досить умовний 
характер, оскільки в широкому сенсі кожен учасник ринку є но-
сієм унікальних інтересів, заснованих на його особистих здібнос-
тях та можливостях, що визначають «неринкові» оцінки окремих 
об’єктів [237].  

Разом із тим вона підтверджує, що введене А.Смітом розме-
жування між споживчою та міновою цінністю досі широко вико-
ристовується як при укладанні угод, так і при визначенні баз 
оподаткування, обліку та здійсненні інвестиційного аналізу [67]. 

Якщо споживча вартість відображає суб’єктивну цінність 
землі при умові продовження її поточного використання, то мі-
нова пов’язується з ринковими цінами, що відображають інтег-
ровану цінність, яку вона має для всіх потенційних користувачів 
(включаючи тих, які передбачають її альтернативне використан-
ня) [260, Т.1, с. 86]. 

Можливу різницю між суб’єктивною оцінкою дохідності зе-
млі при конкретному використанні та ринковою вартістю, 
пов’язаною з найбільш ефективним її використанням, економічна 
теорія визначає як економічну ренту, що визнається спонукаль-
ним мотивом ринкового обороту об’єктів земельної власності 
[237, с. 111].  

Разом з тим, така можливість не завжди реалізується на 
практиці. Причиною є насамперед рівень витрат на переведення 
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землі в інший вид використання. Тільки якщо економічна рента 
перевищує рівень таких витрат, можна очікувати переведення 
ділянки в альтернативну галузь. Яким має бути рівень такого пе-
ревищення? Очевидно він має співвідноситися з приведеною до 
періоду отримання цінністю маршаліанської квазі-ренти, тобто 
додаткових тимчасових надходжень від земельних поліпшень 
[227]. Якщо таке перевищення відсутнє, власник ділянки при ін-
ших рівних умовах мав би продовжити її поточне використання, 
вимагаючи плату за землю, що включала б економічну ренту від 
альтернативного виду її використання (твердження, що економі-
чна рента є стимулом передачі землі в оренду на противагу її са-
мостійному використанню є вірним тільки у випадку, якщо влас-
нику недоступні ресурси самостійного досягнення найбільш ефе-
ктивного її використання). 

Тобто, вся сума факторного внеску землі ділиться на утри-
муючий дохід від переведення її в інше використання (мінімаль-
на плата, за якої власники згодні пропонувати землю в тій чи ін-
шій галузі) та економічну ренту (різницю між факторним внес-
ком землі при найбільш ефективному та поточному її викорис-
танні). 

Зростання попиту на землю конкретного виду використання 
можливе внаслідок підвищення ціни на продукцію, у виробницт-
ві якої вона використовується. Очевидно, що при збереженні по-
точної ціни залучення, в короткостроковій перспективі зростання 
пропозиції землі не передбачається. Наслідком буде її дефіцит, 
оскільки новій необхідній кількості землі відповідатиме більш 
висока ціна її залучення у виробництво. Зазначене зростання міс-
тить також дві складові: приріст виплат на утримання землі в га-
лузі (на залучення її з домашніх господарств, або (в довгостроко-
вій перспективі) з інших галузей) і приріст економічної ренти. 
Більша частина додаткового умовного факторного доходу землі 
припаде на вже освоєні земельні ділянки, давно використовувані 
в галузі (згідно з Рікардо) [293].  

Коли величина економічної ренти за землю певної придат-
ності помітно зростає, то (за інших рівних умов) землевласники, 
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приваблені можливістю одержання високих доходів, передають її 
в галузь, що забезпечує максимум такого зростання. 

Тобто, економічна рента за використання землі пов’язана з 
еластичністю її пропозиції в довгостроковій перспективі. Її част-
ка у загальній сумі доходів від землі тим менша, чим вища лікві-
дність прав, що забезпечує таку еластичність, і тим більша, чим 
така ліквідність менша.  

Припущення про абсолютну еластичність пропозиції землі 
(можливість її переведення в інше використання) тягне  за собою 
висновок про відсутність економічної ренти, та ототожнення всі-
єї суми доходів від землі з утримуючим доходом (її факторним 
внеском при будь-якому використанні).  

Припущення про абсолютно нееластичну пропозицію землі 
означає, що весь її факторний внесок являє собою економічну 
ренту, а ціна її залучення цілком визначається попитом.  

Очевидно, що обидва такі припущення абстрактні – пропо-
зиція землі не може бути занадто еластичною з огляду на її неру-
хомість, невідтворність та інституційні норми, що визначають 
витрати її переведення землі у більш ефективне використання. 

Разом із тим, теоретичне припущення про абсолютну неела-
стичність пропозиції землі занадто жорстке. Якщо альтернативна 
вартість землі перевищує прибутковість поточного її викорис-
тання на рівні, що забезпечує покриття всіх витрат переведення в 
іншу галузь (включаючи прибуток девелопера та вартість грошей 
у часі), то в порівняно довгостроковій перспективі власники зе-
мельних ділянок збільшать їх пропозицію для відповідних галу-
зей та користувачів. 

Відтак, з ростом економічної ренти конкуруючі виробники 
продукції землеробства мають збільшувати ціну пропозиції зем-
лі, насамперед за рахунок віддачі від інтенсифікації її викорис-
тання.  

Навпаки, для власника землі отримувана плата за землю є 
оплатою виробниками його послуг як посередника між емітентом 
прав (суспільством) та користувачами (теперішніми та потенцій-
ними) землі. Динаміка ціни пропозиції за землю для її власника є 
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відображенням змінної оцінки ринком (конкуруючими представ-
никами конкуруючих за залучення землі галузей) значимості йо-
го послуг (участі у ризиках використання землі). 

Тобто, ні про які «надлишкові» доходи виробника та власни-
ка землі не йдеться. Вони можуть бути тільки тимчасовим нас-
лідком природної нееластичності ринків продукції, антропоген-
них факторів та самої землі, а також інституційних умов їх функ-
ціонування. 

Ціна землі, в якій формі вона б не виступала (плати за вико-
ристання чи за перехід повного права власності), здатна ефектив-
но виконати функцію її алокації тільки за ліквідності максималь-
но визначених прав (така визначеність включає стабільні умови 
оподаткування земельної власності). Це забезпечує використання 
власниками та користувачами показників розподілу факторного 
доходу землі, як інтегрованих індикаторів привабливості її вико-
ристання в галузі. 

Він включає як явні, так і неявні витрати на оплату послуг 
землі. Перші представлені платою, яку сплачують орендарі та 
користувачі землі її власникам, другі – грошовим потоком від 
землі, що перебуває у власності самого підприємця-виробника. 
Ця відмінність стосується також економічної ренти. Для ферме-
ра-власника земельної ділянки економічна рента, або орендна 
плата, яку він міг би отримати, здавши свою землю в оренду, є 
неявними витратами.  

Виплати власникам землі залежить від еластичності її про-
позиції, яка зумовлена також наявністю варіантів її альтернатив-
ного використання. Тому важливо враховувати адресну спрямо-
ваність пропозиції землі – щодо окремого підприємства, галузі 
або економіки в цілому. Якщо існують ділянки сільськогоспо-
дарського призначення, які мають альтернативні варіанти вико-
ристання (промислове, житлове, дорожнє будівництво тощо), то 
крива їх пропозиції в сільському господарстві має позитивний 
нахил. Відтак, ціна пропозиції щодо них містить обидві компо-
ненти – як утримуючий дохід, так і економічну ренту за альтер-
нативне використання в інших галузях.  
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З огляду на викладене виникає питання про те, які варіанти 
використання землі в рамках сільськогосподарського викорис-
тання можна вважати альтернативними і в якій мірі придатність 
ґрунтів для вирощування окремих культур виступає критерієм їх 
вибору? 

Якщо розглянути три типи ґрунтів, характерні для локальних 
природно-сільськогосподарських умов, зробивши умовні припу-
щення про їх придатність для вирощування культур, то цінність 
всіх трьох типів землі має бути однаковою. Причиною є вплив 
обміну – неможливість безпосередньої заміни ділянки, придатної 
для вирощування однієї культури ділянкою, придатною для ви-
рощування іншої, компенсується їх опосередкованим обміном на 
землю однаково придатну для вирощування обох культур з на-
ступним їх заміщенням відповідно до кон’юнктури ринку проду-
кції землеробства. Результатом є однакова з точки зору попиту 
цінність всіх типів землі, а вплив має тільки її загальна пропози-
ція на ринку. 

Звичайно, така ілюстрація спрощує реальну ситуацію. Діапа-
зон таксономічних (класифікаційних) одиниць ґрунтів, що тією 
чи іншою мірою придатні до вирощування на них певних куль-
тур, може бути дуже широким. Деякі ґрунти найбільш придатні 
для вирощування одних культур і непридатні для інших. Певні 
типи ґрунтів в тій чи іншій мірі можуть бути придатні для виро-
щування більшості районованих сортів сільськогосподарських 
культур [113, 114, 282, 400, 427].  

Однак це не впливає на коректність наведеного теоретично-
го висновку. Найчастіше, в межах локальних ринків, землю мож-
на розглядати як виробничий фактор, який характеризується уні-
фікованими показниками кількості, корисності та цінності. Такий 
висновок не означає однакової придатності землі для кожної 
культури, а демонструє використовувану виробником можли-
вість у процесі сільськогосподарського виробництва замінити 
певну кількість землі однієї придатності іншою, а також наяв-
ність частини земельних ділянок, придатних для вирощування 
різних культур, що дозволяє застосовувати зміну структури посі-
вів як інструмент оперативного реагування на кон’юнктуру рин-
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ків сільгосппродукції. Це об’єктивна причина вирівнювання вар-
тості землі, використовуваної в сівозміні21. 

Зростання попиту на будь-яку сільськогосподарську культу-
ру призведе до зайняття її посівами ділянок, які представлені не 
тільки найбільш придатними для вирощування цієї культури ґру-
нтами, а й ділянок, додаткове приведення яких до стану придат-
ності можливе за рахунок агротехнічних поліпшень – хімічної 
меліорації, вдосконалення методів обробітку, внесення органіч-
них добрив та використання решток попередніх врожаїв для гу-
міфікації ґрунту тощо. Окупність таких додаткових витрат капі-
талу матиме свою природну межу, яка зумовить площі ділянок, 
додатково вивільнених для затребуваної на ринку культури. 

Разом із тим, такі додаткові витрати призведуть не тільки до 
скорочення площ під посівами інших культур, а й до скорочення 
капіталовкладень у технологію їх вирощування, що в цілому врі-
вноважить прибутковість рослинництва й, відповідно, прибутко-
вість та ціну землі як засобу виробництва [293]. 
                                                 
21 Наприклад, ґрунти групи A придатні для вирощування цукрових буряків, 
типу C – для вирощування соняшнику, типу B – для обох культур, A та B 
однаково придатні для вирощування буряків, а B або C – соняшнику. 
Припустимо, що кон’юнктура ринку зумовлює використання всієї землі, 
зайнятої ґрунтами групи A для вирощування буряків, групи C – для 
вирощування соняшнику, а група B порівно зайнята обома культурами. За таких 
умов, поточна капіталізована вартість внеску землі у валовому доході від 
вирощування буряків має бути рівною вартості 1 га ґрунту групи B, зайнятого 
буряками (з огляду на їх однакову придатність для вирощування цієї культури). 
Відповідно, вартість 1 га землі групи C, зайнятої соняшником, повинна бути 
рівною вартості 1 га групи B, використовуваної з тією ж метою.  
Оскільки соняшник та цукрові буряки є культурами порівнянного виробничого 
циклу (час від початку підготовки ґрунту до збирання врожаю), то вся земля 
типу B матиме однакову вартість незалежно від того, для вирощування якої 
культури вона використовується. Якби земля, використовувана для 
вирощування соняшнику мала більшу вартість, ніж земля, використовувана для 
вирощування буряків, то вона була б вивільнена з-під буряків і зайнята 
соняшником.  
Розглянута ситуація демонструє вплив зміни культур на «вирівнювання» фізичної 
придатності землі. Неможливість безпосередньої заміни землі групи A землею 
групи C компенсується опосередкованим обміном землі групи A певною 
кількістю землі групи B (виведенням її з-під посівів соняшнику на користь 
буряків) з наступним заміщенням землі групи B землею групи C [147, 399]. 
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Отже, оскільки площа землі, придатної для використання в 
сільському господарстві є досить постійною, то аналіз найбільш 
ефективних варіантів її використання можна обмежити класифі-
кацією доступних для конкретного оточення інвестицій, які збі-
льшують її цінність (з урахуванням впливу часу їх продуктивно-
го використання на цінність грошей). 

Ознакою альтернативного використання є фінансова при-
вабливість капітальних поліпшень землі, термін окупності яких 
значно перевищує термін економічного життя існуючих. Витрати 
на оплату залишкових цінностей попередніх поліпшень та їх лік-
відацію, рекультивацію ґрунтів, планування та підготовку нових 
комбінацій поєднання землі з іншими виробничими факторами, а 
також ризики втрати зисків її існуючого використання, зменшу-
ють альтернативну вартість землі. Витрати подолання законодав-
чих обмежень (безвідносно до суб’єктивних оцінок їх виправда-
ності) також негативно впливають на фінансову привабливість її 
альтернативного використання. Крім того, прибутковість такого 
використання має забезпечити покриття витрат на залучення по-
зичкових ресурсів, що забезпечать перехід до нього. Таким чи-
ном, при порівнянній фізичній до різних видів використання 
придатності землі, обмеження їх кількості зумовлене насамперед 
фінансовою здійсненністю переходу до них. 

За сприятливої кон’юнктури відповідних ринків, заліснення, 
закладка садів, виноградників, хмільників, облаштування ставків, 
побудова об’єктів для ведення тваринництва тощо можуть роз-
глядатися як варіанти альтернативного використання землі в од-
ній галузі, оскільки перехід до них зазвичай вимагає спеціалізації 
користувача (від спеціальних знань до спеціальних засобів виро-
бництва) та, можливо, особливої фізичної придатності землі.  

Вирівнювання вартості землі під різними культурами в ме-
жах однієї галузі (підгалузі) відносить їх набір та структуру посі-
вів до варіацій поточного використання. При цьому, порівняно 
мала тривалість продуктивного циклу по відношенню до залиш-
кового терміну використання існуючих поліпшень зумовлює ви-
сновок, що їх заміна (викликана технологічними чи економічни-
ми причинами) не є альтернативним використанням землі.  
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Це стає зрозумілим, якщо уявити формування товаровироб-
ником ціни попиту на окрему ділянку – воно здійснюється з 
огляду на порівняно довгострокові прогнози кон’юнктури ринків 
продукції, які дозволяють отримати зиски від заміни будь-якої 
культури в значно коротший (порівняно з передбаченим викори-
станням землі) період. 

Грошові потоки в типовій для локального ринку сівозміні є 
предметом прогнозованих ризиків, а не альтернативного викори-
стання землі. У зв’язку з цим непряма капіталізація грошових 
потоків від використання землі під окремими культурами сіво-
зміни не доречна, оскільки вона мала б означати, що кожна така 
культура являє собою альтернативний вид землекористування. 

Це стосується також спеціалізації на вирощуванні певних 
культур (ліцензованій монополії), що забезпечують більш високу 
поточну дохідність використовуваної землі. При обмеженнях на 
доступ до землі інших потенційних виробників монополізованої 
продукції земельні ділянки, що мають однакову фізичну придат-
ність, матимуть різні економічні показники дохідності землі.  

Наприклад, використання ділянок підприємством, яке воло-
діє монополією на вирощування наркотичних рослин, цілком ві-
рогідно забезпечить вищий рівень дохідності землі порівняно з 
подібними ділянками, використовуваними підприємствами, що 
вирощують типовий для галузі набір культур. Проте ціну попиту 
на землю виробник-монополіст формуватиме безвідносно до за-
безпеченого монопольним становищем рівня її факторного дохо-
ду – він виходитиме з ринкового рівня цін на залучення землі, 
фізично придатної для вирощування його продукції. 

Напроти, земельні ділянки, що стають об’єктом інтересу за-
будовника, ділянки розвіданих запасів корисних копалин та 
транспортних комунікацій можуть бути прикладом, де альтерна-
тивна цінність землі суттєво перевищує її цінність як засобу сіль-
ськогосподарського виробництва (з урахуванням витрат на перехід 
до альтернативного варіанту) та набуває вирішального значення у 
формуванні ринкової ціни попиту. Такі варіанти зазвичай відно-
сяться до зон впливу агломерації, яка виправдовує додаткові ви-
трати щодо інтенсифікації використання землі [58, 165, 218, 433]. 
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РОЗДІЛ ІІ  

НАУКОВО-МЕТОДИЧНІ ОСНОВИ РИНКОВОЇ 

ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК 

СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ВИКОРИСТАННЯ 

2.1. Принципи оцінки землі 
Викладені вище теоретичні основи формування та розподілу 

факторного доходу землі (земельної ренти) втілюються в мето-
дології та методичних підходах до її ринкової оцінки.  

Зокрема, це стосується принципів оцінки, що відображають 
значимість фундаментальних факторів ринкової привабливості 
прав на землю. Їх дотримання забезпечує відображення оцінкою 
головних тенденцій на ринку землі та вірогідність того, що ви-
значена для певних цілей використання вартість відображатиме 
реальні ціни угод щодо тих чи інших прав на землю.  

Такий імператив має бути скоригований на те, що вартість є 
відображенням домінуючих на дату здійсненого аналізу тенден-
цій ринку і не обов’язково реалізується в ціні купівлі-продажу 
об’єкта оцінки (права власності чи часткових прав на землю). 
Більше того, факт проведення аналізу та наявність відповідного 
висновку не пов’язується із зобов’язанням суб’єктів ринку щодо 
укладання угоди. Проте дотримання принципів оцінки робить її 
суттєвим елементом інформування сторін угод, а відтак – чинни-
ком забезпечення транспарентності (прозорості) ринку. 

Мета оцінки землі (вид вартості) визначає домінування тих 
чи інших принципів. Утім кожна оцінка, будучи результатом 
комплексного аналізу оточення об’єкта земельної власності, су-
проводжується певною мірою реалізації кожного з них. 

Зокрема, це стосується принципу корисності, економічним 
вираженням якої щодо об’єкта обміну є очікувані доходи від зе-
млі. Можливість отримання останніх зумовлена ресурсним поте-
нціалом землі, технологією його використання та умовами роз-
поділу земельної ренти, визначеними змістом прав. Формою без-
посередньої реалізації зазначеного принципу є дохідний підхід 
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до оцінки земельних ділянок. Економічна теорія оперує принци-
пом корисності як головним інструментом пояснення ринкового 
рівня цін щодо прав власності на землю [70, 227, 231, 271, 293, 
310, 396, 412, 438, 439]. 

Принцип залишкової цінності землі зумовлений змістом те-
орії земельної ренти. Хоча розвиток економічної теорії призвів 
до визнання згаданого принципу як інструмента визначення гра-
ничного внеску будь-якого з комплементарних факторів вироб-
ництва, щодо землі він набув вирішального значення з огляду на 
її нерухомість та невідтворюваність [43, 179, 438, 439]. Головним 
його засновком є залежність економічної цінності землі від попи-
ту на продукцію та послуги, що виробляються з її залученням, а 
також від кон’юнктури ринків інших комплементарних факторів, 
використання яких вимагає технологія виробництва [70, 231, 
412]. Безпосередньою формою реалізації зазначеного принципу є 
методичний підхід урахування витрат на земельні поліпшення. 

Формою відображення взаємозамінності виробничих факто-
рів є принцип внеску, який передбачає наявність таких їх спів-
відношень (комбінацій), які за існуючих соціально-економічних 
умов та рівня розвитку технології забезпечують ефективне вико-
ристання землі [43, 179, 438, 439]. Найбільш повно цей принцип 
реалізується в методах зисків та співвіднесення. 

Принцип конкуренції визначає оперування оцінкою еконо-
мічними показниками типового рівня використання землі [43, 
222, 227]. Визначення ринкової вартості ділянки як найбільш ві-
рогідної ціни її продажу на ринку пов’язується з умовами, які 
економічна теорія сформулювала у вигляді критеріїв необмеже-
ної конкуренції, інституційний аналог якої визначається як «умо-
ви чесної угоди», що передбачають можливість кожної із сторін 
діяти із знанням справи, розсудливо та без примусу. 

Принцип заміщення, безпосередньою формою реалізації 
якого є порівняльний підхід, зобов’язаний своїм походженням 
суб’єктивній теорії цінності, що на противагу трудовій теорії ва-
ртості визначальним фактором ринкового ціноутворення визнає 
граничну корисність об’єкта обміну для покупця [56, 439]. Цей 
принцип має тестове значення для ринкової оцінки землі – будь-
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які передбачення щодо очікуваної ціни продажу можуть вияви-
тися нереалістичними без порівняння з ринковими цінами та по-
казниками, що визначають дохідність землі. 

Проте він найбільш вразливий з точки зору волатильності 
ринку. Особливо така вразливість проявляється в період еконо-
мічної рецесії, що негативно впливає на наявність фінансових 
інструментів доступу до ресурсів землі. В такі періоди ціни, які 
фігурують на ринку, стосуються як правило невеликої кількості 
продажів, що ускладнює визначення реакції типового його учас-
ника. В періоди надто оптимістичних очікувань учасників ринку 
(ринковий бум), некритичне застосування принципу заміщення 
може виявитися чинником руху до «прокляття переможця».  

Аналітична спроможність принципу заміщення забезпечена 
тим, що ринковий обмін в умовах конкуренції призводить до 
об’єктивного відображення цінами нормальних показників до-
хідності землі, а також визначенням поточної (на дату оцінки) 
вартості об’єкта ринкового обміну.  

Крім того, практично необмежена строковість використання 
землі та її незамінність як фактору забезпечення потреб суспільс-
тва зумовлює позитивний аналітичний ефект від поєднання за-
значеного принципу з принципом корисності шляхом зіставлення 
результатів, отриманих порівняльним та дохідним підходом. Це 
стосується оцінки ділянок сільськогосподарського використання, 
особливо при визначенні їх вартості для цілей іпотечного креди-
тування, вирішення судових спорів та, вочевидь, здійснення при-
ватизаційних продажів. Поширеною вимогою їх проведення є 
максимально можливе абстрагування від спекулятивних мотивів 
поведінки учасників ринку [237, 423]. 

Фундаментальний для оцінки землі принцип найбільш ефек-
тивного використання визначений тими ж таки фізичними харак-
теристиками, що зумовлюють її практично необмежену строко-
вість використання та можливості самовідновлення споживчих 
характеристик природним шляхом. Такі характеристики землі 
перетворюють її в незамінну компоненту нерухомості, що й при-
зводить до необхідності порівнювати прибутковість різних видів 
її використання, доступних за існуючих соціально-економічних 
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умов. В економічній теорії згаданий принцип знайшов своє відо-
браження в розробках про альтернативну цінність землі та пере-
несенні їх засновків на цінність будь-яких об’єктів обміну в ці-
лому [43, 49, 412, 439]. 

Враховуючи, що визначальним чинником встановлення прав 
власності на землю є дефіцит невід’ємних від неї ресурсів, аналіз 
економічних факторів її фізичної придатності був визнаний FAO 
як процес, здійснюваний з дотриманням наступних вимог: 

1. Придатність землі оцінюється й класифікується відповідно 
до видів використання, які зумовлені її фізичними характеристи-
ками. Вона є значимою в рамках певних видів використання, ко-
жний з яких має власні вимоги щодо характеристик землі й тех-
нології її обробітку. Таким чином, як потенціал родючості, так і 
форми використання землі є важливими складовими аналізу її 
фізичної придатності. 

2. Оцінка придатності землі включає порівняння дохідності 
різних типів її використання. Придатність кожного виду викори-
стання землі оцінюється порівнянням грошових еквівалентів не-
обхідних виробничих витрат з доходами від виробленої продук-
ції або іншими очікуваними зисками. 

3. Мультидисциплінарний характер оцінки. Вимога доказо-
вості висновків оцінки про придатність землі до того чи іншого 
використання та про пов’язані з ним грошові потоки передбачає 
оперування інформацією та знаннями щодо екології, технології 
та соціально-економічних умов такого використання. 

4. Оцінка базується на припущеннях, що відповідають стану 
прилеглої території. Умови оточення враховуються імпліцитно 
(опосередковано), проте таке урахування вимагає експліцитного 
(недвозначного) припущення, що передбачуване використання 
оцінюваної землі є традиційним та прийнятним для суміжних 
користувачів та місцевих громад. 

5. Висновки про придатність базуються на засновку про дов-
гострокове використання землі. При оцінці придатності беруться 
до уваги екологічні вимоги. Форми використання землі, які ма-
ють високий рівень дохідності, не можуть розцінюватися як при-
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датні, якщо призводять до ерозії та виснаження ґрунтів, негатив-
них змін водного режиму тощо.  

6. Оцінка включає порівняння більш ніж одного виду вико-
ристання. Це може бути порівняння між сільськогосподарським 
використанням і залісненням, використанням у різних підгалузях 
сільського господарства, а іноді – з невикористанням (консерва-
цією) землі. Якщо розглядається один вид використання, то існує 
небезпека ігнорування показників більш ефективного викорис-
тання земельної власності [400]. 

Сформульовані в 1976 році стосовно оцінки сільськогоспо-
дарських земель вимоги FAO стали попередниками Міжнарод-
них стандартів оцінки (IVSC), які трактують найбільш ефективне 
використання землі як варіант, який забезпечує найвищу її вар-
тість порівняно з іншими можливими видами використання, до-
ступними з огляду на законодавчі вимоги, фізичну придатність й 
економічну доцільність, що є наслідком їх прибутковості та фі-
нансової можливості здійснення [237].  

Таке визначення передбачає здійснення аналізу з урахуван-
ням очікувань учасників ринку щодо майбутньої цінності подіб-
них об’єктів земельної власності з огляду на динаміку попиту, 
яка відображає також темпи та плани розвитку територій.  

Зазначений принцип не стосується визначення видів вартос-
ті, відмінних від ринкової. Він передбачає аналіз локального ри-
нку на предмет можливості здійснення альтернативного викорис-
тання об’єкта оцінки типовим для оточення землекористувачем. 
Вартість ділянки у використанні, інвестиційна вартість тощо 
звужують такий аналіз до окремих сегментів ринку, або окремих 
користувачів. 

Тобто, можливість того, що за оцінювану ділянку якийсь по-
купець в певних умовах може заплатити ціну, яка перевищує її 
вартість при найбільш ефективному використанні (ринкову) від-
різняється рівнем вірогідності досягнення згоди учасниками тор-
гу як сторонами можливої угоди. 
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2.2. Інформаційне забезпечення та процедура оцінки 
Реалізація принципів оцінки землі має значення за наявності 

інституційного середовища, що зумовлює використання 
суб’єктами ринку її результатів, а також інформації, що може 
бути аналізована шляхом застосування відповідних методичних 
підходів та методів.  

Досвід країн з розвинутою системою ринкової оцінки під-
тверджує, що доказовість її висновків забезпечується аналізом 
пов’язаних з фізичною придатністю економічних показників ви-
користання землі та дотриманням процедури оцінки в цілому 
[400, 423, 427]. Відповідний напрям наукових досліджень репре-
зентується роботами представників західноєвропейської, північ-
ноамериканської та австралійської шкіл оцінки землі, зокрема 
розробками Кембриджського Університету (Великобританія), 
Університету Ґента (Бельгія), Аграрного Університету Штату 
Айова та Університету А.Лінкольна (США), інших провідних 
наукових установ.  

В Україні, в цілому, наявні зазначені передумови для розви-
тку експертної (ринкової) оцінки земельних ділянок сільськогос-
подарського призначення та використання. Відповідно до статті 
201 Земельного кодексу України цивільно-правові угоди щодо 
земельних ділянок здійснюються з використанням їх експертної 
грошової оцінки [3]. Постанова Кабінету Міністрів України 
№ 1531 від 11.10.2002 року та ряд інших нормативно-правових 
документів визначили загальні методичні вимоги до проведення 
експертної грошової оцінки земельних ділянок сільськогосподар-
ських угідь, змісту необхідної інформаційної бази та процедури її 
проведення [36-40].  

Здійснені також ряд досліджень щодо оцінки сільськогоспо-
дарських земель, її використання в проведенні земельної рефор-
ми, оподаткуванні земельної власності та розвитку ринку землі, 
представлені роботами вітчизняних вчених-аграрників та провід-
них експертів-оцінювачів П.І. Гайдуцького, Д.С. Добряка, 
О.П. Канаша, О.І. Драпіковського, І.Б. Іванової, В.Я. Меселя-Ве-
селяка, І.А. Розумного, П.Т. Саблука, А.М. Третяка, М.М. Федо-
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рова, інших дослідників економічного напряму оцінки та боніту-
вання ґрунтів. 

Згідно з цими дослідженнями, процес оцінки являє собою 
визначення вартості та логічного доказу його результатів, голо-
вними стадіями яких є: 

1. Вивчення інтересу учасників ринку до даної земельної 
ділянки, ідентифікація повноважних осіб та всіх сторін, яких мо-
жуть стосуватися рішення (реальні або умовні), що вплинуть  на 
результати оцінки; огляд ділянки та вивчення умов її ринкового 
позиціонування; 

2. Визначення мети оцінки (виду вартості) відповідно до 
передбачуваного використання та мотивів поведінки заінтересо-
ваних сторін; 

3. Збір матеріалів і даних щодо використання землі та її по-
ліпшень в оточенні об’єкта оцінки, визначення варіантів най-
більш ефективного використання ділянки на основі аналізу еко-
номічної ефективності, фізичної придатності та правового режи-
му використання; 

4. Аналіз зібраної інформації методичними підходами і ме-
тодами, що відповідають її змісту і характеру, розрахунки та фо-
рмулювання висновку з відображенням послідовності оцінки у 
звіті [40].  

Для відображення логічного взаємозв’язку мети та результа-
ту оцінки розглянемо кожну із цих стадій детально. 

Ідентифікація повноважних осіб та сторін, інтересів яких 
тим чи іншим чином стосуються прогнозовані оцінювачем рі-
шення, зумовлена їх метою та впливом на використання землі й 
розвиток прилеглої території. Якщо будь-які прогнозовані варіа-
нти використання не враховують реакцію суміжних користува-
чів, органів місцевого самоврядування, громадськості, інших 
сторін, що впливають на розвиток території, то їх можна розці-
нювати як абстрактні та недоказові, оскільки вони, вірогідно, не 
враховують необхідних додаткових витрат на зміну та узгоджен-
ня умов використання оцінюваної ділянки. Тому безумовною є 
необхідність інтерв’ювання сторін, які прямо або опосередковано 
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пов’язані з використанням землі в оточенні об’єкта оцінки, вра-
хування та відображення його результатів у звіті.  

Це ж стосується звіту в цілому – якщо результати оцінки ба-
зуються на передбаченні про зміну режиму землекористування, 
вони мають бути представлені публічно (особливо звіти щодо 
оцінки ділянок державної, або комунальної власності, що прода-
ються у приватну власність). 

Визначення виду вартості (мети оцінки) виходить із очіку-
ваних рішень повноважних сторін щодо подальшого використан-
ня оцінюваної ділянки та має суттєві наслідки для інтерпретації 
використовуваних у процесі оцінки даних [37].  

Визначення інвестиційної вартості ділянки може базуватися 
на аналізі нетипових показників урожайності та витрат, змоде-
льованих на основі виробничих планів та можливостей конкрет-
них покупців. Вартість ділянки у використанні (наприклад, у 
складі сформованого даним підприємством землекористування) 
передбачає урахування та екстраполяцію середніх багаторічних 
показників його самостійної господарської діяльності. Зазначені 
види вартості значно ближчі за своїм змістом до інвестиційного 
аналізу, ніж до ринкової вартості як елемента інформування уча-
сників ринку. 

Інформаційне забезпечення оцінки. Після визначення мети 
оцінки здійснюється уточнення місця розташування та вивчення 
правового режиму використання ділянки (землекористування 
господарства). Для цього необхідна достовірна інформація про 
просторові та якісні характеристики землі, її правовий статус та 
можливості використання – правовстановлюючі документи, про-
екти відведення, кадастрові плани та реєстраційні записи про 
права на ділянку (поліпшення), їх обмеження та обтяження. Ін-
формація про правовий режим включає також плани розвитку та 
схеми планування територій, проекти землеустрою, якими визна-
чається можливість зміни існуючого використання ділянки, що 
може вплинути на його цінність [36]. 

Після огляду ділянки й вивчення її правового режиму збира-
ється інформація про показники використання землі в найближ-
чому оточенні. 
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Відтак, найважчою і найбільш трудомісткою складовою оці-
нки є створення та постійна актуалізація її інформаційної бази, 
що зумовлює прикладання зусиль оцінювача в межах прилеглої 
території [143, 153].  

Метою цих зусиль має бути ретельний опис природних ха-
рактеристик кожного об’єкта оцінки, економічних умов викорис-
тання землі в його оточенні, формулювання коректних висновків 
щодо величини ймовірних грошових потоків. Можливість досяг-
нення зазначеної мети зумовлена наявністю в Україні значних 
обсягів інформації про типові для оточення земельних ділянок 
набори сільськогосподарських культур, сівозміни та структуру 
посівів, дослідних даних УААН про природний рівень їх уро-
жайності по агровиробничих групах, даних Держстату та Мініс-
терства аграрної політики та продовольства України про фактич-
ний рівень урожайності, витрати виробництва та його економіч-
ну ефективність, показників необхідних для отримання урожаю 
витрат, даних про природні характеристики землі, експлікацію 
агровиробничих груп ґрунтів тощо.  

Інформаційна база оцінки має також включати дані, наявні в 
районних відділах та обласному управлінні земельних ресурсів, 
юридичних службах та філіях Центру державного земельного 
кадастру, Міністерства екології та природних ресурсів, Міністер-
ства надзвичайних ситуацій, місцевих радах, а також результати 
інтерв’ювання товаровиробників та жителів щодо об’єктів порів-
няння в оточенні оцінюваної ділянки. На місці уточнюються ви-
робничі показники господарств, в межах яких розташовані оці-
нювані ділянки та господарств в оточенні, що господарюють на 
ґрунтах порівнянної якості. 

Дані щодо операційних витрат власників на утримання 
об’єктів земельної власності, витрати на зрошення або дренаж, 
сплату земельного податку тощо документуються у зведених 
таблицях.  

У місцевих органах будівництва та архітектури слід отрима-
ти також інформацію щодо перспективних планів розвитку тери-
торії, наявності та змісту проектів будівництва нових і реконст-
рукції старих доріг, прокладання мережі газопостачання для на-
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селення, будівництва меліоративних споруд, дамб для боротьби з 
повенями, інших комунікацій в межах землекористувань окремих 
підприємств та в їх оточенні. У відповідних службах (за наявнос-
ті) слід отримати інформацію про зонування території розташу-
вання ділянки.  

З метою виявлення об’єктів порівняння, збирається інфор-
мація щодо недавніх продажів поблизу оцінюваної ділянки. Ви-
вчення відомостей про ціни продажів (оренди) земельних ділянок 
інших категорій, що склалися на ринку на дату оцінки в районі 
розташування оцінюваного об’єкта, необхідне з огляду на мож-
ливі зміни (дійсні чи умовні) існуючого використання оцінюва-
ної ділянки сільгоспугідь (насамперед, в приміських зонах).  

Такі дані обов’язково доповнюються дослідженнями щодо 
типового рівня технології, цін реалізації сільськогосподарської 
продукції тощо.  

Наявність масиву переліченої вище інформації необхідна 
для коректного аналізу дохідності використання об’єктів оцінки. 
Він являє собою дослідження економічної ефективності фізично 
придатного використання землі з урахуванням правового режиму 
оточуючої території та наступним порівнянням досяжних на дату 
оцінки фінансових показників існуючого та можливих варіантів 
використання ділянки. Таким чином, експертна ринкова оцінка 
земельних ділянок включає фізичну й економічну оцінку землі. 
Принципи останньої викладені в розроблених FAO «Основах оці-
нки землі» [400]. 

Джерелами зазначеної інформації є дані статистичної звітно-
сті господарств згідно форм 50-сг «Основні економічні показни-
ки роботи сільськогосподарських підприємств», 2-ферм «Основні 
показники господарської діяльності фермерського господарства», 
29-сг «Підсумки збору врожаю сільськогосподарських культур, 
плодів, ягід та винограду», що ведеться органами Державної 
служби статистики, дані районних відділів Міністерства аграрної 
політики та продовольства, а також господарств, що використо-
вують землю в оточенні об’єкта оцінки.  

З метою приведення визначених на їх основі показників до-
хідності землі до дати оцінки, можуть бути використані дані ста-
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тистичної звітності форм 21-заг «Реалізація сільськогосподарсь-
кої продукції», 4-сг «Посівні площі сільськогосподарських куль-
тур під урожай», 37-сг «Сівба та збирання врожаю сільськогос-
подарських культур, проведення інших польових робіт», які до-
зволяють врахувати відповідні зміни кон’юнктури ринків проду-
кції землеробства та структури посівів. 

Джерелами інформації можуть бути книги історії полів, дані 
яких також підлягають статистичному аналізу. При цьому, вико-
ристання книги історії окремого поля для оцінки розташованої в 
його межах ділянки прийнятне тільки у випадку визначення її 
вартості у використанні цього підприємства. 

Репрезентативність вказаних даних на локальних ринках за-
безпечується відбором об’єктів порівняння за допомогою ґрунто-
вих карт, наявних у регіональних підрозділах Інституту землеус-
трою та районних відділах земельних ресурсів. Такі ж карти є у 
підрозділах Державного технологічного центру охорони родючо-
сті ґрунтів Мінагрополітики («Центрдержродючість») та в самих 
господарствах (як складова результатів здійснюваної центром 
результатів агрохімічної паспортизації полів).  

Зібрана інформація повинна бути розширена власним дослі-
дженням експерта щодо рівня застосування технологічних при-
йомів, відповідних витрат, очікуваних цін реалізації сільськогос-
подарської продукції тощо.  

Стосовно даних природного сільськогосподарського району-
вання та бонітування, то при експертній оцінці земельних діля-
нок вони можуть бути застосовані в частині визначення земель-
них ділянок та масивів сільськогосподарських угідь, що обира-
ються для порівняння. Таке їх застосування визначається насам-
перед низкою факторів, які покладалися в основу природного 
сільськогосподарського районування – склад ґрунтового покриву 
сільськогосподарських угідь та рівень розвитку виробничого по-
тенціалу сільськогосподарських підприємств. 

Насамперед має бути зібраний максимум достовірної інфор-
мації про місцерозташування, кількісні та якісні характеристики 
оцінюваної ділянки та об’єктів порівняння, їх правового статусу 
та функціонального використання. Необхідною умовою здійс-
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нення оцінки є наявність матеріалів, що підтверджують правову 
та просторову ідентифікацію об’єкта – правовстановлюючі акти, 
проект відведення земельної ділянки, матеріали інвентаризації 
земель тощо. 

Наприклад, при застосуванні інвестиційного методу, з метою 
уточнення висновку щодо ймовірного грошового доходу мають 
використовуватися дані про місце розташування земельної ділян-
ки, її фізичні характеристики, співвідношення фактичної уро-
жайності за даними історії полів, родючості та стану ґрунтів то-
що. Така необхідність зумовлена потребою інтерпретації серед-
нього для оточення земельної ділянки рівня орендної плати в по-
казник, що відображає її особливості.  

Використання відомостей про природні, економічні, істори-
ко-культурні, екологічні та містобудівні особливості місцезнахо-
дження земельної ділянки і відповідних даних про її інженерне 
облаштування, ціну продажу (оренди) земельних ділянок інших 
категорій, що склалися на ринку на дату оцінки в районі розта-
шування оцінюваного об’єкта є необхідним за умови передбаче-
ної проектною документацією зміни існуючого використання зе-
мельної ділянки сільськогосподарських угідь в межах населеного 
пункту або в приміській зоні. Адже одним з основних принципів 
експертної оцінки є принцип очікування, який в даному випадку 
вимагає урахування містобудівної цінності земельної ділянки з 
огляду на перспективи розвитку населеного пункту. 

Таким чином, огляд джерел інформації, доступних при здій-
сненні ринкової оцінки земельних ділянок сільськогосподарсько-
го використання, підтверджує висновок про можливість залучен-
ня та аналізу якомога ширшого масиву даних, що характеризу-
ють земельні ділянки, їх оточення, економічні умови й перспек-
тиви використання. 

Вивчення оточення та об’єкта оцінки передбачає огляд тери-
торії, в межах якої розташована ділянка, з наступним уточненням 
її меж. Воно забезпечує можливість попередньої перевірки роз-
мірів і площі оцінюваної ділянки та формує цілісне уявлення про 
неї перед проведенням аналізу фізичних характеристик. Така ін-
спекційна процедура, як правило, включає: огляд території міс-
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цевої громади; підготовку карт для прогнозування урожайності; 
інвентаризацію, огляд і опис будівель, споруд та інших капіталь-
них поліпшень землі; інтерв’ювання власників і землекористува-
чів, повноважних та зацікавлених сторін; порівняння з іншими 
дослідженими ділянками (землекористуваннями господарств). 

Огляд оточення та території місцевої громади включає вияв-
лення впливу та уточнення місця розташування об’єктів соціаль-
ної та виробничої інфраструктури (офісів адміністративних та 
бізнесових центрів, шкіл, фельдшерсько-акушерських пунктів, 
об’єктів торгівлі, доріг тощо), доступності землекористування до 
інших господарств, ринків збуту та підприємств агротехсервісу. 
Фактором цінності землі виступає близькість до того чи іншого 
населеного пункту. Як наслідок, необхідною складовою оцінки є 
вивчення містобудівної цінності прилеглої території та докумен-
тації щодо її зонування й розвитку, з наступним аналізом перспе-
ктив забудови як можливого варіанта найбільш ефективного ви-
користання оцінюваної ділянки.  

Карти використовуються з метою ідентифікації тих фізичних 
особливостей об’єкта, які мають вплив на цінність. Результати 
аерофотозйомок та супутникових зйомок за станом території яв-
ляють собою важливе джерело інформації, оскільки містять точні 
деталі щодо меж, розподілу ріллі й пасовищ, місця розташування 
водотоків, культурних і природних насаджень та інших особли-
востей. Карти ґрунтів можуть розроблятися на основі викорис-
тання технологій космічного зондування, польових ґрунтових 
вишукувань і відображають ґрунтовий покрив окремих госпо-
дарств та територій, що їх оточують.  

Якщо звіт з ґрунтового обстеження з відповідними ґрунто-
вими картами не доступний, слід пам’ятати, що багато підпри-
ємств-землекористувачів співробітничають із місцевими облас-
ними та районними службами різних суміжних відомств і мають 
(або можуть отримати) зазначену інформацію в рамках інших 
заходів. 

Показники та карти, що відображають ризики втрат від при-
родних стихійних лих, можна отримати на зональних метеороло-
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гічних станціях, підрозділах Мінприроди та Міністерства над-
звичайних ситуацій України.  

Зазначені матеріали не завжди актуальні на дату оцінки й 
вимагають додаткового огляду як оцінюваної ділянки, так і зем-
лекористувань сусідніх господарств та прилеглих територій з 
підготовкою контрольної (інспекційної) карти. Для цього оціню-
вач може виготовити картографічну схему, використовуючи від-
повідні дані органів земельних ресурсів та реєстраційно-
кадастрової системи. При огляді об’єкта оцінки вказана схема 
використовується для відображення особливостей, що впливають 
на продуктивність ділянки. На ній уточнюються площі однорід-
ної продуктивності (агровиробничі групи), ідентифікується міс-
цеположення меліоративних систем та споруд, відзначаються 
специфічні особливості (високого рівня залягання ґрунтових вод, 
зони проблемної забур’яненості тощо), які можуть вимагати до-
даткових витрат на поліпшення землі. 

З метою оцінки продуктивності земель господарства та 
окремої ділянки, поєднується інформація доступних матеріалів 
космічної та аерофотозйомки, еколого-агрохімічної паспортиза-
ції угідь, інспекційних карт, можливих ґрунтових  обстежень то-
що. Серйозного ставлення вимагає інформація (задокументована 
чи усна), що свідчить про суттєві порушення агротехніки. Якщо 
оцінювана земельна ділянка використовувалася з порушеннями 
вимог агротехніки, то це може означати необхідність урахування 
додаткових витрат на капітальні поліпшення ґрунту. 

Інвентаризація будівель та інших поліпшень (садів, виногра-
дників, хмільників, меліоративних систем тощо) включає не 
тільки опис їх розмірів, віку, площі та необхідних характеристик 
землі, поточного фізичного стану ділянки, а й оцінку щорічних 
витрат на їх обслуговування (технологічних та операційних) та 
адаптованості до здійснюваної господарством діяльності. Крім 
того, необхідною (залежно від їхнього впливу на продуктивність 
господарства і землі) є інформація щодо інших поліпшень – як-то 
систем водопостачання, водозаборів тощо. Як правило, результа-
ти інвентаризації поліпшень  наводяться після викладення дослі-
джень щодо продуктивності ґрунтів.  
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Інтерв’ювання сторін, повноважних приймати рішення щодо 
подальшого використання земельної ділянки, сторін угоди та всіх 
заінтересованих сторін, місцевих жителів та землекористувачів, 
забезпечує необхідне відображення особливостей господарств та 
оцінюваних ділянок, а також соціально-економічних умов, що 
суттєво впливають на ринкові ціни продажу порівнянних 
об’єктів власності.  

Порівняння доходів та привабливості особистих підсобних 
господарств як економічних одиниць, що претендують на певний 
рівень землезабезпечення, може здійснюватися на основі опиту-
вання зазначеної категорії землекористувачів, оскільки відповід-
ні статистичні дані (форми 4 та 6-сільрада) мало придатні для 
цілей оцінки. Це стосується, зокрема, значної кількості районів 
західних областей України [262]. 

Аналіз і ринкова оцінка фінансових показників використан-
ня землі є останньою стадією проведення оцінки, що включає 
розрахунок поточних економічних показників землекористуван-
ня (на дату оцінки). Вона передбачає можливість застосування 
всіх методичних підходів та методів аналізу наявної ринкової 
інформації з наступним обґрунтуванням заключного судження 
(висновку). При визначенні ринкової вартості, на основі зістав-
лення показників дохідності альтернативних варіантів викорис-
тання, обирається той із них, що має найменші відхилення віро-
гідності кінцевих або проміжних показників і призводить до най-
вищої вартості землі. 

Світовий досвід оцінки земельних ділянок у сільській місце-
вості підтвердив правомірність усіх підходів, якщо визначені на 
їх основі вартісні показники є порівнянними й відображають 
зв’язок показників дохідності землі з ринковими цінами на неї. 
При цьому тестове значення порівняльного підходу визначається 
тим, що завданням оцінювача є інтерпретація ринкового рівня 
цін стосовно даного об’єкта земельної власності, а не встанов-
лення ціни його продажу. 
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2.3. Методичний підхід порівняння цін продажів 
       подібних земельних ділянок 

Методичний підхід порівняння цін продажів подібних земе-
льних ділянок є формою безпосередньої реалізації принципу за-
міщення, який передбачає орієнтування покупців на мінімальну 
ціну об’єктів ринкового обміну, що мають таку ж корисність [49, 
56, 237]. 

Обґрунтування суджень оцінювача щодо цінності земельних 
ділянок сільгоспугідь ускладнене особливостями їх ринкового 
обороту, до яких насамперед відносять переважну часову дис-
кретність здійснюваних операцій. Навіть в умовах розвинутих 
ринків такі ділянки продаються порівняно рідко (за різними оці-
нками, залежно від періоду ринкової активності, операції купівлі-
продажу складають від 2 до 5% загального обсягу переходів прав 
на сільгоспугіддя). Ще менш активним є ринок сформованих зе-
млеволодінь приватних господарств. Продаж деяких із них може 
здійснюватися один раз за десятки років, що значно ускладнює 
завдання оцінювача щодо порівняння відповідних цін.  

Ще один фактор, який суттєво ускладнює порівняння – це 
неоднорідність ділянок сільгоспугідь, які продаються, або зали-
шаються потенційними об’єктами ринкових операцій невизначе-
но довгий строк. Вона є наслідком їх фізичних відмінностей та 
багатоманітності структури економічних одиниць (землекорис-
тувачів), що пов’язана зі складом сільгоспугідь та рівнем витрат 
на земельні поліпшення.  

Зазначені особливості зумовлюють необхідність досліджен-
ня цін пропонування та попиту по сегментах ринку землі, що 
представлені різними групами економічних одиниць (госпо-
дарств), з наступним їх порівнянням при визначенні найбільш 
ефективного використання оцінюваної земельної ділянки. За та-
ких умов судження оцінювача про цінність сільськогосподарсь-
ких угідь на основі порівняльного підходу часто має бути підкрі-
плене змістовним аналізом даних, які характеризують дохідність 
землі у сільськогосподарському використанні.  

З огляду на викладене, п. 15 Методики експертної грошової 
оцінки земельних ділянок, затвердженої постановою Кабінету 
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Міністрів України № 1531 від 10.11.2002 р., визначає факторами 
порівняння соціально-економічні умови використання землі в 
межах прилеглої території та якісні характеристики земельних 
ділянок [36]. Усі вони впливають на головний показник ринкової 
привабливості сільськогосподарських земель – родючість ґрунту, 
представлену досяжною для даного рівня технології урожайніс-
тю культур. Це дає оцінювачу можливість проводити коригуван-
ня на основі обґрунтованих суджень про вплив факторів порів-
няння на зміну грошових потоків, що характеризують показники 
менеджменту землекористувачів, типові для оточення оцінюва-
ної земельної ділянки22. 

Оцінка ринкової цінності ділянки для ведення товарного 
сільськогосподарського виробництва на основі порівняльного 
підходу включає кілька етапів.  

Насамперед, це збирання та перевірка інформації про ціни 
продажів ділянок, порівнянних з оцінюваною за суттєвими хара-
ктеристиками – місцем розташування, належністю до певної гру-
пи економічних одиниць (особисті підсобні господарства, прива-
тні фермерські господарства, виробничі кооперативи, сільського-
сподарські корпорації тощо) та факторами, що впливають на ро-
дючість й витрати передбаченого використання землі.  

По-друге, кожен обраний для порівняння договір продажу 
має бути проаналізований щодо сумлінності (чесності) угоди та 
відповідності поточному рівню цін на ринку. Повинні бути роз-
глянуті такі фактори як строки оплати, джерела сплати (власний 
чи позичковий капітал), власність на вирощений в поточному 

                                                 
22 Це в повній мірі відповідає положенням МСО та «Основ оцінки землі», 
визначених FAO [400]. Звісно, що такі судження не можуть бути зроблені без 
спеціальних знань: «Надання послуг щодо надійної та адекватної оцінки 
об’єктів сільськогосподарської власності вимагає, щоб оцінювач володів 
твердими знаннями та розумінням фізичних та економічних елементів, що 
впливають на продуктивність сільськогосподарських земель та на витрати 
вирощування продукції» – див. п. 1.2. Міжнародного правила оцінки 10 
(переклад авт. – ВЗ) [237]. Звичайно, вимоги методик і стандартів не можуть 
зробити кожного оцінювача фахівцем у галузі сільськогосподарського 
використання землі, але вони є передумовою того, що такі фахівці знайдуть 
себе в оцінці та зумовлять її високий якісний рівень.  
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році урожай та/або результати незавершеного виробництва (посі-
ви озимих), відсоткові ставки (у випадку активного іпотечного 
кредитування операцій купівлі-продажу), інші умови угод щодо 
здійснених продажів.  

Третій етап – детальні порівняння кожної проданої ділянки з 
оцінюваною. Такі особливості, як родючість ґрунтів, площа, 
конфігурація ділянок, крутизна та експозиція схилів, стан поліп-
шень та місце розташування, інші фактори мають бути оцінені на 
предмет наявності суттєвого впливу на дохідність та вартість 
об’єктів порівняння. 

Кінцевим етапом є актуалізація цін здійснених продажів на 
дату оцінки. Такі коригування проводяться з огляду на дані про 
динаміку та структуру цін в оточенні оцінюваної ділянки.  

Збирання наявної інформації про ціни продажів – головна 
передумова застосування порівняльного підходу з метою визна-
чення ринкової вартості ділянки (землекористування господарст-
ва). Одним із первинних джерел про договори купівлі-продажу є 
офіційні дані стосовно ідентифікації їх сторін, фізичних парамет-
рів та правового режиму використання земельних ділянок, що 
дають можливість отримати значний обсяг придатної для оцінки 
достовірної інформації. За приклад тут може слугувати реєстра-
ційно-кадастрова система, дані якої мають бути використані яко-
мога повніше (за умови критичної оцінки та коректної їх інтер-
претації). Зокрема, слід врахувати невідповідність дати угоди та 
дати реєстраційного запису щодо неї. 

Дані про ціни продажів, що містяться в договорах, мали б 
бути найбільш близькими до достовірності, оскільки в умовах 
розвинутих ринків вони використовуються як база розрахунку 
цілого ряду платежів (пені, неустойок, відсотків по іпотечних 
кредитах, компенсаційних виплат за рішенням суду тощо). Але 
вітчизняне середовище здійснення ринкових трансакцій (особли-
во в частині недосконалої системи оподаткування об’єктів земе-
льної власності та операцій щодо них) характеризується прихо-
вуванням реальних цін та ненадійністю договірних даних, що 
зумовлює необхідність ретельної перевірки оцінювачем відпові-
дної інформації.  

 110 



Надійними джерелами ринкової інформації можуть виявити-
ся відверті свідчення покупців і продавців та ціни пропонування, 
хоча щодо земельних ділянок, розташованих у сільській місцево-
сті (за виключенням приміських зон), очевидною є порівняно ма-
ла доступність інформації про ринкову кон’юнктуру23.  

Іншими джерелами інформації про реальні ринкові показни-
ки дохідності землі можуть бути брокерські фірми, банки, що 
діють на ринку землі, адвокатські контори, менеджери сільсько-
господарських підприємств та корпорацій, фермери й інші зем-
лекористувачі. Вони є учасниками переговорів стосовно прода-
жів земельних ділянок, які ще не зареєстровані відповідними 
службами та знайомі з неофіційними деталями угод. Зокрема, 
інформація про умови не зареєстрованих недавніх трансакцій має 
особливе значення, оскільки найбільш повно відображає поточну 
ситуацію на ринку землі, розуміння якої є головною складовою 
коректної аргументації ринкової цінності земельних ділянок. 

                                                 
23 Опубліковані ціни пропонування вимагають від оцінювача критичної оцінки 
щодо їх відповідності поточній активності ринку, урахування інтересів сторін, а 
відтак – реальним цінам продажів. Її необхідність зумовлена характером та змі-
стом відповідної інформаційної бази. Перше – це переважна відсутність в інфо-
рмації щодо цін пропозиції даних, які б давали змогу обґрунтувати кількісний 
вплив ціноутворюючих факторів. Хоча проблеми адекватного позиціонування 
об’єктів продажу на ринку землі мають історично минущий характер, вирішу-
вати їх треба вже зараз. Способом такого вирішення є максимізація інформації 
про об’єкти порівняння. Друге, що більш важливо – експертна оцінка орієнто-
вана на визначення вартості об’єкта оцінки як найбільшої суми, яку готовий 
заплатити за об’єкт оцінки покупець. Це є наслідком положень економічної тео-
рії про граничну корисність та відповідного висновку, що об’єкт, пропонований 
продавцем для обміну, втратив для нього таку корисність. Порівняно вищу гра-
ничну корисність для нього набув актив, який він очікує отримати в результаті 
ринкової трансакції – гроші. Звичайно, використання цін пропонування як ін-
формаційної бази оцінки має своє логічне обґрунтування – це передбачення, 
згідно якого такі ціни є наслідком проведення продавцями попереднього марке-
тингу ринку, що приводить їх очікування до ринкового рівня. Проте це не зні-
має вимоги про те, що відповідна інформація повинна містити суттєві характе-
ристики кожного об’єкта порівняння (у випадку застосування методу попарно-
го порівняння) та бути достатньою для забезпечення прийнятних показників 
вірогідності (при застосуванні методу статистичного аналізу ринку) [36-40, 
224, 225, 326]. 
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Представники державних органів та офіційних установ, які 
тим чи іншим чином задіяні в процедурі офіційного посвідчення 
ринкових трансакцій, не можуть знати всіх деталей здійснених 
продажів, оскільки вони не беруть участі в переговорах. Проте їх 
достовірні дані про продаж тієї чи іншої ділянки дають можли-
вість визначити коло опитуваних учасників переговорів, які ін-
формовані про деталі укладання угоди. Слід зауважити, що поде-
куди державні службовці помилково ототожнюють завдання оці-
нювачів з власними поглядами й обов’язками. Відображення та-
кої їх позиції може негативно вплинути на об’єктивність та до-
стовірність оцінки. 

Те, що значна частина необхідних даних є конфіденційними, 
відображає сучасні реалії стосовно доступу вітчизняних оціню-
вачів до адекватної інформації. Разом із тим, інколи вони прихо-
вують небажання суб’єктів оцінювальної діяльності нести необ-
хідні витрати й нічим не виправдане нехтування вимогами про-
цедури оцінки. Негативний вплив таких проблем на якість робо-
ти оцінювачів зменшуватиметься із зростанням прозорості ринку. 
Часто вони пов’язані з неузгодженістю законодавчих норм, що 
прямо чи опосередковано стосуються оцінки землі. Зокрема ви-
моги Закону України «Про оцінку земель» в частині визначення 
випадків її обов’язкового проведення (ст. 13) подекуди не відпо-
відають реальним можливостям інформаційного забезпечення з 
огляду на застосування носіями інформації норм законодавства 
про захист інформації. Таким чином, визначені державою випад-
ки обов’язкової експертної оцінки не підкріплюються в достатній 
мірі виконанням норм щодо надання необхідної інформації оці-
нювачам (ст. 30 Закону України «Про оцінку майна, майнових 
прав та професійну оціночну діяльність в Україні») [20, 21]. 

При реалізації порівняльного підходу мають використовува-
тися дані угод, що відповідають вимозі відкритості ринку та ре-
презентують поточну ринкову вартість. Якщо продаж був здійс-
нений з дисконтом, відмінним від очікуваного рівня ризиків пе-
редбаченого використання землі, його ціна розглядається як така, 
що не відповідає умові добросовісності ринкових угод. Щоб 
вважатися добросовісною, угода має бути добровільною, її учас-
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ники повинні бути рівними в свободі рішення та своїх повнова-
женнях на ведення переговорів. Випадки, що мають виключатися 
із розгляду, характеризуються наступними ознаками: 

• сторонами угоди є особи, що мають родинні зв’язки; 
• стороною угоди є уповноважені, виконавці заповітів, опі-

куни, майнові поручителі тощо; 
• однією зі сторін угоди виступають державні або муніци-

пальні органи чи їх офіційні представники, засоби масової інфо-
рмації, підприємства та організації державної та комунальної 
форм власності, благодійні чи інші некомерційні організації 
[423]. 

Такі угоди мають виключатися після інтерв’ювання поінфо-
рмованих осіб та представників офіційних установ. Хоч умови 
«родинних» продажів часто є корисними індикаторами ринкової 
вартості й використовуються при формуванні уявлення про рин-
ковий рівень цін, відповідна інформація не може наводитися як 
прямий доказ. Така ситуація має логічне пояснення – посилання 
на «родинні» угоди може включати дані, що відображають нети-
пові мотиви поведінки сторін угоди, а повне ігнорування даних 
по таких продажах може відкинути репрезентативну з точки зору 
ринку інформацію. На першому етапі розвитку вітчизняного ри-
нку сільськогосподарських угідь шляхом вирішення подібних 
проблем могло б бути урахування продажів всіх порівнянних 
об’єктів, з наступним статистичним аналізом цін і перевіркою 
значень вибірки, відмінних від нормальних, на предмет наявності 
неформальних мотивів укладання угоди. 

Аналіз ринкових угод є найважливішим етапом оцінки. Він не 
тільки дає правильне уявлення про ціни, а й розкриває деталі та 
мотиви сторін, що можуть бути використані при реалізації порів-
няльного підходу. Як правило, найбільш поширеними ринковими 
трансакціями щодо переходу права власності на земельні ділянки 
є їх купівля-продаж за обумовленою ціною. Вони можуть бути 
представлені продажами без розстрочення платежів, договорами 
довгострокового іпотечного фінансування купівлі (повного чи 
часткового), іншими варіантами, пов’язаними з розстроченням 
платежів або їх відстроченням [3, 6, 137].  
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Найпростішими є продажі без залучення зовнішнього фі-
нансування. При їх укладанні продавець засвідчує (відповідно до 
наявної документації), що дана земельна ділянка вільна від будь-
яких обтяжень (іпотеки, податкового боргу), не перебуває під 
арештом тощо. Процес оформлення договору передбачає іденти-
фікацію сторін та учасників підписання угоди, які виступають 
для оцінювача джерелами інформації про реальну ціну, умови 
фінансування й плани покупця щодо подальшого використання 
ділянки. У свою чергу, органи місцевої влади підтверджують на-
явність або відсутність сімейних зв’язків між покупцем і продав-
цем та строк, протягом якого продавалася ділянка. Інші факти, 
які можуть виявлятися шляхом інтерв’ювання сторін угоди – це 
наявність на ділянці недоліків, які важко помітити шляхом огля-
ду тощо. Тому для оцінювача необхідним є отримання інформа-
ції від покупця, нотаріуса, представників органів місцевої влади, 
експертів, що можуть знати умови продажів або використання 
порівнюваних ділянок. 

Купівлі за рахунок позик характеризуються додатковими ви-
тратами часу для пошуку покупцями джерел фінансування. Це 
призводить до необхідності порівняння пропозицій покупців, які 
пропонують сплатити договірну ціну відразу з пропозиціями тих, 
хто зацікавлений у відстроченні до вирішення питань фінансу-
вання угоди. 

У випадку, коли іпотека щодо земельної ділянки представ-
лена порівняно низьким відсотком, виникає необхідність ураху-
вання премії, яку вона забезпечує. Ця премія визначається сумою 
залишкового боргового зобов’язання, строком його погашення, 
строками сплати основних платежів та платежів по сплаті проце-
нтів тощо. Вірогідно, що умови фінансування призведуть до змі-
ни ціни, яку готовий буде заплатити покупець. 

Особливим випадком може стати викуп заставної, коли по-
купець сплачує залишок боргових зобов’язань продавця по іпо-
теці, або купує заставну перебираючи на себе обтяження, під 
якими перебуває ділянка. Це зумовлює необхідність аналізу що-
до відповідності відсоткової ставки по заставній, що підлягає ви-
купу, та загального рівня відсоткових ставок на дату оцінки.  
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Нетиповий продаж може передбачати знижку на ринкову 
ціну, якщо здійснюється не особі, що пропонує найвищу ціну, а 
покупцеві, якому продавець надає перевагу (наприклад оренда-
реві, який орендував цю ділянку протягом довгих років і забезпе-
чив її високу споживчу вартість на ринку дбайливим відношен-
ням до неї). В такому випадку видима для продавця втрата час-
тини доходу від продажу може компенсуватися наявністю пере-
віреного контрагента, який забезпечить надійні періодичні над-
ходження згідно з договором платної строкової або довічної рен-
ти [6]. Відповідний аналіз вимагає розуміння суті інвестиційного 
ризику, обґрунтування його кількісних показників та впливу те-
рміну дії договору на вартість об’єкта оцінки. 

Поділ спадщини, реалізація спільної часткової власності, 
інші особливості не сприяють встановленню ціни на рівні ринко-
вої вартості об’єкта власності. За таких умов можливі прискорені 
строки продажу, що характеризуються продажем першому поку-
пцеві, відсутністю у більшості покупців часу для забезпечення 
необхідного фінансування, неефективним позиціонуванням 
об’єкта на ринку тощо. 

Аналіз ринку може підтвердити вищу вартість (із розрахунку 
на фізичну одиницю порівняння) при умові продажу об’єкта по 
частинах. Такий випадок може бути наслідком активності фер-
мерських господарств, що мають інтерес до розширення своєї 
діяльності. Ще однією причиною може бути близькість міста, яка 
зумовить порівняно високу вартість сільських садиб та відповід-
не найбільш ефективне використання забудованої частини даної 
земельної ділянки. 

Таким чином, кожний продаж має аналізуватися щодо наяв-
ності специфічних умов укладання угоди. Значною мірою вплив 
таких умов на співвідношення ціни та ринкової вартості 
пов’язаний із цінністю грошей у часі. Це вимагає приведення 
розтягнутих у часі грошових потоків до показника поточної рин-
кової вартості [36-40]. 

Метод попарного зіставлення є найбільш прийнятною з 
огляду на особливості ринку земельних ділянок сільськогоспо-
дарського використання формою реалізації методичного підходу 
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порівняння цін продажів подібних земельних ділянок24. Необхід-
ними передумовами його застосування є наявність систематизо-
ваної інформації про ціни продажів земельних ділянок, урожай-
ність та рівень витрат виробництва на порівнянних за якістю зе-
мельних ділянках, матеріалів щодо характеру та стану земельних 
поліпшень, соціально-економічних умов оточення порівнюваних 
ділянок тощо.  

Зауважимо, що для реалізації методу попарного зіставлення 
найбільш прийнятною інформацією є реальні ціни продажів. Ці-
ни пропонування видаються прийнятною інформаційною базою 
реалізації методу статистичного аналізу ринку на дуже активних 
ринках нерухомості. 

Метод попарного зіставлення, як і порівняльний підхід в ці-
лому, може бути представлений наступною формулою: 

                                                                                            (2.1) ,PPP

де Pca – визначена порівнянням вартість (очікувана ціна продажу) оціню-
ваної ділянки; 

n

1j
ajаcа ∑

=

Δ+=

Pa – ціна продажу об’єкта порівняння; 
ΔPaj – показник впливу фактора порівняння на зміну ціни продажу об’єкта 

порівняння. 

Головними факторами порівняння подібних ділянок висту-
пають: правовий режим їх використання (наявність обмежень, 
що суттєво впливають на грошові потоки, якими представлені 
існуюче та пропоноване використання землі); умови продажу та 
пов’язане з ним фінансування (як-то вплив поточного рівня ста-
вок іпотечного кредитування на ціни ринку землі); дати продажів 
(різниця в часі між операціями продажу, пов’язана зі зміною рів-
ня цін та цінності грошової одиниці у часі); особливості місця 

                                                 
24 Метод статистичного аналізу ринку не розглядається нами тут оскільки за-
звичай його застосування не підтримується достатньою активністю ринку сіль-
госпугідь, що призводить до недостатнього урахування умов двостороннього 
торгу покупця та продавця при реалізації права власності на окрему земельну 
ділянку. В оцінці ділянок сільськогосподарського використання він більш при-
йнятний при визначенні ринкового рівня проміжних показників – орендної пла-
ти, урожайності, витрат та цін реалізації сільськогосподарської продукції тощо 
[224, 225, 326].  

 116 



розташування (вплив відмінностей мікроклімату, розмірів маси-
вів земель, транспортної доступності ділянок, ринків збуту про-
дукції та мережі агротехсервісу, демографічної та соціально-
економічної ситуації, умов використання прилеглої території то-
що); фізичні характеристики, що впливають на дохідність вико-
ристання землі (розмір та конфігурація земельних ділянок, їх 
геологічні параметри (експозиція та крутизна схилів, заболоче-
ність, еродованість, режим ґрунтових вод та паводків, рівень ін-
женерно-меліоративного облаштування), переважний напрямок 
повітряних потоків, фізико-хімічні характеристики, родючість та 
стан ґрунтів (бонітет) тощо); типовий набір культур, які виро-
щуються в районі розташування оцінюваної ділянки. Звичайно, 
такий перелік не є вичерпним. Будь-який фізичний або соціаль-
но-економічний фактор, вплив якого на цінність землі в оточенні 
може бути представлений кількісно, має бути врахований в оцін-
ці ділянки [36, п.15]. 

Коригування цін здійснених продажів земельних ділянок, об-
раних для порівняння, забезпечує достовірність висновків, отри-
маних на основі порівняльного підходу, що включає урахування 
відхилень цін окремих ділянок від середньостатистичного ринко-
вого рівня цін. Якщо порівнювана ціна продажу не репрезентує 
поточну ситуацію на локальному ринку, вона має бути адекватно 
відкоригована. Найбільших витрат часу вимагають коригування 
цін продажів порівнюваних ділянок з метою урахування впливу 
їх фізичних особливостей та правового режиму використання. 
Вони здійснюються як шляхом порівняння відповідних статисти-
чних показників ринку, так і порівнянням існуючих параметрів 
використання землі з параметрами, прийнятними в правовому, 
технологічному та економічному сенсі. Оцінювач обґрунтовує 
висновок про те, по якій ціні була б продана ділянка (об’єкт по-
рівняння), якби вона продавалася не кілька місяців тому, а на да-
ту оцінки, по якій ціні була б продана порівнювана ділянка, якби 
її площа відповідала площі оцінюваної ділянки, по якій ціні вона 
була б продана при безпосередньому приляганні до дороги з тве-
рдим покриттям і т.д.  
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Таким чином, характеристики подібних ділянок порівню-
ються з фізичними параметрами та правовим режимом оцінюва-
ної ділянки з наступним обґрунтуванням висновків про відповід-
ні умовні зміни в цінах здійснених продажів. 

Вочевидь перелік факторів порівняння залежить від місцево-
сті й типів землекористування, умов сільськогосподарського ви-
користання землі. Вони відрізнятимуться не тільки на регіональ-
ному, а й на місцевому рівні, залежно від фізичної придатності 
ґрунтів та економічної привабливості вирощування культур 
(табл. 2.1). 

Таблиця 2.1 
Приклад алгоритму визначення цінності земельної ділянки 
сільськогосподарських угідь методом попарного порівняння 

Об’єкти порівняння Фактори порівняння Оцінювана 
ділянка А В С 

Ціна продажу за 1 га Визначається Р1 Р2 Р3 
Активність ринку Нормальна - n· Р1 - - 
Дотримання умов 
«чесної угоди» Витримані - - + n· Р3 

Відкоригована ціна 
продажу  Р11 = Р1 - n· Р1 Р21 Р31 = Р3 + n·Р3 

Фізичні характеристики 
Площа, га 100 75 60 85 
Відкоригована ціна 
продажу  P12 = Р11+∆ Р22 = Р21+∆ Р32 = Р31+∆ 

Родючість, ц/га 35 30 28 40 
Відкоригована ціна 
продажу  P13 = Р12+0,14Р12 P23 = Р22+0,2 Р22 P33 = Р32-0,14 Р32

Поліпшення, грн./га 85 100 80 52 
Відкоригована ціна 
продажу  P14 = Р13-0,18 Р13 P24 = Р23+0,06Р23 P33 = Р32+0,39Р22

Місце розташування Ра - 0,1 Ра + 0,05 Ра +0,07 Ра 
Відкоригована ціна 
продажу  P15 = Р14-0,1 Р14 P25 = Р24+0,05Р24 P35 = Р34+0,07Р34

Дати продажу Дата оцінки 6 місяців тому 9 місяців тому 12 місяців тому

Відкоригована ціна 
продажу 

Темп 
зростання – 
0,005 на міс. 

P16 = Р15+0,03Р15 P26=Р25+0,045Р25 P36 = Р35+0,06Р35

 
Розміри поправок щодо впливу окремих факторів визнача-

ються: зіставленням цін подібних ділянок, що відрізняються ли-
ше одним фактором порівняння; порівнянням інтенсивності 
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впливу фактора на грошові потоки (позитивні та негативні) від 
використання ділянки; статистичним аналізом зв’язку між змі-
ною фактора порівняння  та цін подібних ділянок; визначенням 
витрат на умовне приведення фактора порівняння до рівня, наяв-
ного для оцінюваної ділянки [119, 260].  

Поправки на родючість ґрунту передбачають припущення 
про відсутність альтернативного використання. За такої умови 
фізико-хімічні властивості, що впливають на родючість ґрунтів, 
виступають найбільш істотним фактором ціноутворення для зе-
мельних ділянок сільськогосподарських угідь. Чим жорсткіші 
обмеження щодо альтернативних (несільськогосподарських) ви-
дів використання землі, чим вищий рівень культури землеробст-
ва, тим більшою мірою на формування ціни землі впливає родю-
чість ґрунтів [159, 435].  

Порівняно вища родючість ґрунтів у межах оцінюваної діля-
нки позитивно впливатиме на її ринкову вартість та ціну продажу 
незалежно від того, чи зумів окремий користувач скористатися її 
перевагами. І навпаки, нижча родючість ґрунтів негативно впли-
ватиме на вартість та ціну продажу ділянки, якщо б навіть він 
зумів забезпечити її урожайність на рівні, вищому за середній 
для даного типу ґрунтів25. Тому, при реалізації підходу важливо 
порівняти очікувану родючість ґрунтів, наявних в межах оціню-
ваної земельної ділянки, з аналогічним показником для вже про-
даних ділянок. Таким чином вартість відображатиме інтерес ри-
нку до оцінюваної ділянки, а не господарські результати конкре-
тного користувача.  

                                                 
25 В оцінці землі критично необхідним є уникнення помилки щодо включення 
премії користувача (додатної чи від’ємної) до вартості землі. Саме інформація 
про якісні характеристики ґрунтів та моделювання для порівнюваних ділянок 
показників середньостатистичного рівня використання дають можливість її 
уникнути. Це означає, що для порівняння береться не та урожайність, що зафік-
сована для даної ділянки (зокрема, в книзі «історії полів»), а досяжна для типо-
вого товаровиробника її урожайність. Вона визначається статистичним аналі-
зом цього показника по вибірці господарств, що здійснюють виробництво на 
порівнянних ґрунтах в оточенні об’єкта оцінки [224, 225, 326]. 
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Кількісні показники впливу інших якісних характеристик (як 
то експозиція та крутизна схилу, заболоченість, еродованість то-
що) можуть бути визначені порівнянням необхідних виробничих 
витрат (наприклад пально-мастильних матеріалів), урахуванням 
дисконтованих витрат на поліпшення (при порівнянні очікуваних 
доходів та витрат від використання заболоченої та незаболоченої 
ділянки тощо). 

Урахування впливу наявних земельних поліпшень здійснюєть-
ся на основі аналізу ринкової ситуації, включаючи економічні 
фактори знецінювання й фізичного старіння (зношування) по-
ліпшень. Вплив земельних поліпшень на вартість об’єкта порів-
няння може бути визначений, зокрема, методом співвіднесення, 
що включає розрахунок їх залишкової вартості відтворення (за-
міщення) з розрахунку на одиницю площі. Разом із тим, це вима-
гає дослідження зазначених співвідношень по переважних типах 
спеціалізації в розрізі економічних одиниць (рослинництво від-
критого або закритого ґрунту, плодівництво, овочівництво, тва-
ринництво тощо). За логікою реалізації така диференціація вима-
гає складання таблиць ситуаційних класів. 

Слід також враховувати можливий інтерес ринку до окремо-
го використання забудованої землі та сільськогосподарських 
угідь (метод розвитку) [40]. Тоді вартість землі може відобража-
ти ринкову привабливість супутніх або альтернативних видів її 
використання, які не обов’язково реалізуються на практиці. 

Поправки на місце розташування включають порівняння цін 
по сегментах ринку, що відповідають різним економічним оди-
ницям. Ринок, представлений фермерськими господарствами, 
виробничими кооперативами та корпораціями, матиме своїми 
об’єктами ділянки, що є складовими масивів сільгоспугідь і, як 
правило, більш віддалені від населених пунктів. Вони можуть 
бути представлені власниками та менеджментом господарств, які 
проводять активне розширення земельної власності, що зумовить 
тенденцію зростання цін на ділянки сільськогосподарських угідь 
в цьому сегменті.  
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Землекористування особистих підсобних господарств зазви-
чай розташовані в безпосередній близькості (почасти у межах) 
населених пунктів і можуть бути представлені більш літніми вла-
сниками, які не планують розширення своїх господарств. Це мо-
же призвести до стагнації даного сегменту ринку, що негативно 
вплине на динаміку цін та репрезентативність інформації про 
здійснені в минулому продажі. 

Проте в обох випадках ціни на земельні ділянки сільськогос-
подарських угідь залежатимуть від рівня розвитку інфраструктури 
населених пунктів та прилеглої території.  На ціни угідь, викорис-
товуваних сільгосппідприємствами більшою мірою впливатимуть 
адміністративний статус прилеглих населених пунктів, наявність 
(або можливість розміщення) виробничої інфраструктури, пунктів 
збуту продукції землеробства тощо. На ціни земельних ділянок, 
використовувані особистими селянськими господарствами, біль-
ший вплив матиме рівень розвитку соціальної інфраструктури 
[159]. Спостереження за обома секторами ринку може підтвердити 
вищий рівень цін на земельні ділянки угідь, розташованих ближче 
до того чи іншого населеного пункту. 

Вплив локальних факторів місця розташування (віддаленість 
від дороги, близькість до лісу чи водного об’єкта тощо), може 
бути оцінений порівнянням необхідного рівня транспортних ви-
робничих витрат для оцінюваної ділянки та об’єкта порівняння, 
порівнянням поточного рівня доходів та витрат з відповідними 
очікуваними показниками у випадку доцільності здійснення по-
ліпшень (якщо з огляду на близькість водозабору, ґрунтовий по-
крив, відсутність схилів та наявність фінансових можливостей 
доцільним виявиться полив). 

Урахування впливу інших факторів може бути зумовлене не-
вичерпним розмаїттям положень ринкових угод та умов викорис-
тання землі. В деяких випадках ціна проданої ділянки може 
включати вартість урожаю, вирощуваного на дату продажу. За 
таких умов ринкова вартість посівів має відніматися від ціни 
продажу об’єкта порівняння. 
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У перспективі сформовані землекористування підприємств 
можуть бути представлені на ринку як окремі об’єкти, до складу 
яких входять різні угіддя (рілля, пасовища, багаторічні наса-
дження, виробничі будівлі та споруди тощо). Коригування на 
відмінності структури угідь може здійснюватися через визначен-
ня їх впливу на загальну дохідність землекористувань порівнян-
них підприємств.  

Актуалізація має на меті приведення цін продажів порівню-
ваних об’єктів до дати оцінки. Вона базується на використанні 
даних щодо динаміки цін на ринку нерухомості та інформації з 
першоджерел локальних ринків сільгоспугідь. Головною склад-
ністю здійснення аналізу щодо динаміки цін є те, що межі тери-
торіально-адміністративних одиниць та місцевих громад не зав-
жди відповідають локалізації ринків сільськогосподарських 
угідь. Для внесення відповідних поправок оцінювачу важливо 
відчувати зміни цін саме на рівні локальних ринків26.  

Вони здійснюються через урахування співвідношень серед-
нього рівня цін локального ринку між двома датами з наступним 
приведенням цін продажу до поточного рівня. Якщо дата прода-
жу припадає на середину року, можлива поправка на співвідно-
шення, що відображають типові сезонні коливання ринку. 

Слід зазначити, що деталізація оцінювачем факторів порів-
няння має певні прагматичні межі. Суттєва деталізація доцільна 
для судових оцінок та приватизаційних продажів, визначення 
неринкових видів вартості. Вона також може бути наведена в зві-
ті за бажанням замовника при здійсненні ринкової трансакції. 
Проте для більшості ринкових оцінок, як правило, достатнім є 
визначення приблизного значення очікуваної ціни продажу, що 

                                                 
26 Використання середніх по територіально-адміністративних одиницях 
показників цінності для приведення цін продажів об’єктів порівняння до дати 
оцінки зумовлює некоректні результати. На окремий продаж впливають 
специфічні місцеві умови. На районному рівні ціннісні показники можуть 
зрости на 10% за рік, тоді як на території місцевої громади вони можуть 
залишатися незмінними. Масштаб усереднення поглиблює проблему – обласні 
показники ще частіше не відповідають локальним. 
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зумовлює відображення у звіті найбільш суттєвих факторів, які 
впливають на формування цін в оточенні оцінюваної ділянки. 

Незважаючи на використання математичних, статистичних 
методів та прийомів, інформаційних технологій тощо оцінка – це 
завжди судження експерта. Головною причиною покладання 
суб’єктів ринку на судження оцінювача є фактори ціноутворення, 
можливості кількісного виміру яких мають природну межу. При-
кладом закономірної неточності може бути визначення впливу 
ерозії ґрунтів, місця розташування, демографічної ситуації тощо. 
Вони можуть бути оцінені, але така оцінка базується на 
суб’єктивних судженнях, які є вихідними умовами наступних 
розрахунків. 

Складність математичної інтерпретації часто зумовлена уяв-
леннями та очікуваннями суб’єктів ринку, які здебільшого не ви-
користовують точних розрахунків для прийняття рішень про ту 
чи іншу трансакцію. Проте зміна зовнішніх умов (інфляція, 
кон’юнктура ринків сільськогосподарської продукції, засобів ви-
робництва тощо), зумовлює зміну їх поведінки, призводячи до 
нової ситуації на ринку землі, яку оцінювач має проаналізувати й 
представити як складову своєї аргументації. 

Визначення ринкового рівня цін може бути ускладнене стаг-
нацією даного локального ринку землі протягом значного пері-
оду часу, що зумовить відсутність даних щодо порівнянних про-
дажів в оточенні об’єкта оцінки. В таких випадках оцінювач ви-
рішує задачу щодо прогнозування ціни продажу землі на основі 
даних про зміни цін на найближчих локальних ринках, а також за 
відсутності застережень щодо неможливості таких змін у районі 
розташування оцінюваної ділянки. За таких умов, при обґрунту-
ванні заключного висновку щодо ринкової вартості об’єкта оцін-
ки, оцінювач повинен використати всі доступні свідчення й по-
кладатися на власне судження та показники суміжних ринків 
(оренди, іпотеки землі, ринків сільськогосподарської продукції, 
засобів сільськогосподарського виробництва, фінансових ринків 
тощо). 
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Визначення ринкової вартості землі у змінних умовах може 
виявитися складним завданням, якщо причиною тренду стали 
фактори, нехарактерні для району розташування об’єкта оцінки, 
що робить інформацію про ціни здійснених продажів не репрезе-
нтативною.  

Коректний аналіз впливу кожного фактора ціноутворення 
забезпечує об’єктивне відображення показниками вартості інте-
ресів ринку щодо оцінюваних ділянок, що й зумовлює тестове 
для результатів оцінки значення порівняльного підходу. 

Порівняльним підходом може визначатися також ринкова 
вартість часткових прав на землю. Зокрема, вартість права оре-
нди (користування на умовах емфітевзису) для орендаря (корис-
тувача) визначається на рівні ринкових цін продажу таких прав 
для подібних земельних ділянок, з урахуванням розбіжностей, 
які впливають на їх ціну, – умов і дати продажу; місця розташу-
вання, фізичних характеристик, наявності обтяжень та обмежень 
щодо використання земельної ділянки, до якої відноситься право 
оренди (користування); строку дії відповідного договору. 

Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок 
передбачає визначення вартості зазначених прав як медіанного 
чи модального значення скоригованих цін продажу відповідних 
прав щодо подібних об’єктів.  

Застереження стосовно порівнянності оцінюваних прав зу-
мовлене історичним досвідом, згідно з яким плата за користу-
вання чужою земельною ділянкою на умовах емфітевзису зазви-
чай була меншою за орендну плату. Натомість власник ділянки, 
обтяженої емфітевзисом (який часто називали «вічною орен-
дою»), мав переважне право його викупу при відчуженні корис-
тувачем, отримував комісійні від продажу у разі відмови від та-
кого права та не сплачував відповідних податків [217, 274].  

Відповідно до сучасного вітчизняного законодавства, зазна-
чений розподіл фінансових потоків встановлюється переважно 
договорами. Проте особливості емфітевзису, визначені Цивіль-
ним (глава 33) і Земельним (ст. 102-1) кодексами, можуть при-
звести до відмінних, порівняно з орендою, ринкових ставок пла-
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ти за нього, що вимагатиме окремого аналізу показників плати за 
оренду та за емфітевзис при їх оцінці.   

Застосування порівняльного підходу до оцінки часткових 
прав у вітчизняних умовах вимагає урахування певних застере-
жень. По-перше, їх привабливість зумовлена ліквідністю права 
власності. Відповідно, їх ринок дуже обмежений. По-друге, про-
даж права оренди земельних ділянок державної та комунальної 
власності здійснюється під впливом неринкових факторів. Як 
наслідок, включення в інформаційну базу оцінки цін продажів 
таких прав на аукціонах, де продавцем виступала держава, ви-
кликає заперечення, оскільки за даного рівня розвитку ринку зе-
млі на їх основі неможливо коректно визначити інтерес типового 
носія попиту на такі права на основі порівняння 

Порівняльним підходом може бути оцінений також вплив 
сервітуту на вартість земельної ділянки, на користь якої він вста-
новлений, або на вартість ділянки, яку він обтяжує. При цьому 
порівнюються ціни продажів ділянок, відмінність яких полягає в 
наявності (відсутності) однакових сервітутів. 

2.4. Методичний підхід капіталізації  
       очікуваного доходу 

Дохідний підхід передбачає зіставлення доходів й витрат 
суб’єктів господарювання щодо використання землі та форму-
вання на цій основі висновків про вірогідну ціну, за якою відпо-
відні права можуть обмінюватися на ринку. З метою приведення 
постійного чи періодичного очікуваного доходу від землі до но-
рмального рівня цінності права власності та/або часткових прав 
використовується техніка прямої, або непрямої капіталізації (ди-
сконтування). 

Визначений щодо даної ділянки умовний факторний дохід 
типового землекористувача від землі (її факторний внесок) ре-
презентує економічні джерела зисків власника й виступає 
об’єктом сепарації з метою визначення грошових потоків, що 
зумовлюють вартість часткових прав на землю [227].  
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У випадку, коли власник є користувачем належної йому ді-
лянки, умовний факторний дохід репрезентує його можливі зис-
ки від виробничого фактора «земля». Зазвичай такі зиски підля-
гають розподілу між власником та бюджетами різних рівнів (за-
лежно від законодавчо визначених умов оподаткування земель-
ної власності).  

Дохід власника ділянки як похідна від факторного внеску 
землі (земельної ренти) представлений на ринку оренди грошо-
вими потоками, спричинений договірним характером такого виду 
залучення землі у виробництво.  

Дохідний підхід прямо реалізує принцип корисності в оцінці 
активів, який визначає, що їх цінність на ринку залежить від зда-
тності задовольняти конкретні потреби власників або користува-
чів [37, 56, 231].  

Залежно від того, який дохід обирається як грошовий потік, 
що підлягає капіталізації, ми розрізняємо капіталізацію умовного 
факторного доходу користувача від землі (метод зисків) та чис-
того операційного доходу власника, який є наслідком розподілу 
земельної ренти (інвестиційний метод).  

Метод зисків виходить з припущення, що право власності на 
земельну ділянку забезпечує наявність факторного внеску землі. 
Він виступає джерелом доходів повноважних сторін, від яких 
залежить та чи інша форма реалізація такого права. Інвестицій-
ний же метод базується на засновку, що придбання ділянки здій-
снюється з метою отримання доходу від її передачі в оренду (ко-
ристування).  

Відтак, реалізація дохідного підходу включає визначення ві-
рогідних щорічних доходів суб’єктів ринку від землі з наступним 
їх приведенням до відповідних норм дохідності (ставок капіталі-
зації). 

Визначення типового рівня показників для подібних ділянок 
і ґрунтів передбачає моніторинг ринку стосовно співвідношень 
доходів та витрат (прибутковості певних видів використання 
сільськогосподарської землі). Для цього оцінювач повинен воло-
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діти даними про поточні умови використання та особливості оці-
нюваних і порівнюваних ділянок.  

Інвестиційний метод. Алгоритм його реалізації передбачає 
визначення (на основі аналізу ринку оренди землі) очікуваного 
доходу власника від здачі земельної ділянки в оренду, вираху-
вання типових для даного оточення витрат власника на її утри-
мання з наступним приведенням визначеного для оцінюваної ді-
лянки чистого операційного доходу власника до відповідної но-
рми дохідності (ставки капіталізації) для землі27. 

Необхідними умовами застосування зазначеного методу є 
наявність даних про ринковий рівень орендної плати за подібні 
ділянки, типові витрати власників на їх утримання як об’єктів 
власності, дохідність альтернативних варіантів інвестування, ма-
теріали про місце розташування ділянки, її фізичні характеристи-
ки, родючість ґрунтів тощо. Головною складовою його реалізації 
є моделювання очікуваного чистого доходу типового власника 
від передачі в оренду даної земельної ділянки на локальному ри-
нку: 

                                                            (2.2) ,oow GR – CNOI =
де NOIow  –  щорічний очікуваний дохід власника від передачі ділянки в 

оренду, грн;  
GR – валові надходження від передачі ділянки в оренду, грн;  
Co – операційні витрати власника на утримання ділянки, грн. 

Таке моделювання включає статистичний аналіз ринкових 
ставок за оренду найбільш подібних ділянок з метою визначення 
стохастичного рівня орендної плати (з огляду на мету досліджен-
ня ми не деталізуємо тут загальновживаних статистичних ін-
струментів оцінки): 

                                                 
27 На відміну від Національного стандарту №1, операційним зазначений дохід 
називається з огляду на наявність специфічної діяльності власників (позиціону-
вання об’єкта власності на ринку, торг, витрати часу, зусиль та коштів на пошук 
та вибір орендаря, забезпечення виконання договорів тощо). Факторний дохід, 
крім зусиль користувачів, передбачає пасивний внесок ресурсів землі, тому у 
Методиці експертної грошової оцінки земельних ділянок він не визначається як 
операційний. Ця термінологія введена співавторами Методики для відображен-
ня відмінностей у доходах власників землі та землекористувачів [37, 287]. 
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                       (2.3) ,pSgGR ×=
де g  – очікувана для оцінюваної ділянки ставка орендної плати, грн/га; 
Sp – площа ділянки, га. 
Додаткові доходи власників землі можуть бути представлені 

залишками культур після збирання урожаю, що використовують-
ся на корм худобі, послугами, які надаються власникам оренда-
рями з метою набуття конкурентних переваг на локальному рин-
ку землі тощо. У випадку, якщо такі послуги надаються безопла-
тно виключно власникам, вони оцінюються в грошовій формі (по 
ринкових цінах) та додаються до їх очікуваного доходу.  

Аналіз ставок орендної плати за землю передбачає відобра-
ження ставок орендної плати в абсолютних показниках (в грошо-
вому виразі) з тим, щоб забезпечити коректність висновку про 
типовий для оточення об’єкта оцінки рівень плати за орендовані 
землі порівнянної родючості. Це стосується також сучасного ста-
ну ринку оренди сільгоспугідь в Україні. Ставки орендної плати 
все більше диференціюються залежно від родючості ґрунтів, 
розміру підприємств та фінансової спроможності орендарів під-
вищувати рівень граничного доходу від землі, що підтверджує 
неправомірність їх визначення оцінювачем у відсотках від нор-
мативної грошової оцінки. Слід пам’ятати, що вітчизняна прак-
тика визначення ставки орендної плати у відсотках від нормати-
вної оцінки землі є історично минущою практикою – зазначена 
норма введена з метою визначення мінімального рівня плати для 
захисту прав власників землі. Вона далеко не завжди відображає 
реальну диференціацію орендної плати на локальних ринках. 

Видана збіжжям орендна плата переводиться в грошову фо-
рму на основі ринкових цін, по яких воно доступне для орендо-
давців, з урахуванням нормальних витрат на транспортування, 
які залежно від ситуації може нести як власник, так і орендар. 
Крім того, ризик неповної або несвоєчасної сплати орендної пла-
ти та ризик втрат через відсутність попиту на землю також може 
бути врахований при розрахунку доходу власника (такі ризики 
часто включають у розрахунок ставки капіталізації, що не має 
принципового значення, якщо оцінювач не допускає помилки 
повторного рахунку. Одночасне їх урахування як при визначенні 
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очікуваного доходу власника, так і в ставці капіталізації, веде до 
спотворення показника вартості). 

Витрати власника на утримання земельної ділянки можуть 
включати витрати на здійснення управління власністю (безпосе-
реднє чи найманим оператором) та упорядкування угідь, якщо 
вони є типовими для даного локального ринку. До складу цих 
витрат включається також і сплата власником земельного подат-
ку, якщо інше не передбачене договором оренди28: 

                                                               (2.4) ,CCCC tamo ++=

де Сo – витрати власника на утримання ділянки як об’єкта власності;  
Сm – витрати управління земельною власністю (як-то позиціонування ді-

лянки на ринку, вибір ефективного орендаря, торг, укладання договорів та за-
безпечення їх виконання); 

Са – витрати власника на облаштування ділянки (як-то її огороджування, 
окультурення тощо); 

Сt – витрати на сплату податку на власність (земельного).  

Страхування від стихійних явищ, що можуть пошкодити 
ґрунтовий покрив та негативно вплинути на цінність ділянки, 
витрати на встановлення та підтримання огорож, парканів, канав, 
валів, які ідентифікують на місцевості межі власності й забезпе-
чують упорядкування угідь, також включаються до витрат влас-
ника, якщо практика укладання договорів зумовлює їх віднесен-
ня на його рахунок. Якщо витрати водопостачання та водовідве-
дення несе власник і це впливає на рівень орендної плати за зем-
лю, вони також віднімаються від його очікуваного доходу. 

Метод капіталізації рентного доходу (зисків) передбачає ви-
значення умовного факторного внеску від землі як складової очі-
куваного на ринку валового доходу типового землекористувача, 

                                                 
28 Оподаткування доходу власника від землі (подохідного) не може включатися 
до складу операційних витрат, оскільки не впливає на рівень цін за подібні ді-
лянки. Такі податки не змінюють величину факторного доходу землі, а є ін-
струментом його перерозподілу між власниками та державою (місцевим само-
врядуванням). Рівень оподаткування доходів фізичних та прибутків юридичних 
осіб залежить від їх загальної суми за оподатковуваний період, яка включає не 
тільки доходи від землі. Відтак, на вартість землі впливає лише земельний по-
даток, що амортизує її як прямий платіж власника.  
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розрахованого за сумою необхідних видатків на залучення виро-
бничих ресурсів: 

                                                   (2.5) ,PE–  C–  TRRl =
де TR – нормальний валовий дохід від сільськогосподарського викорис-

тання земельної ділянки;  
С – нормальний для даної ділянки рівень виробничих витрат (за виклю-

ченням плати за землю);  
PE – прибуток виробника. 

Цей метод порівняно складний, оскільки визначення факто-
рного внеску землі передбачає ряд опосередкованих оцінок. Його 
застосування зумовлене особливостями ринків земельних діля-
нок сільськогосподарського використання (як-то дискретність 
цін на локальних ринках, що часто зумовлює відсутність стійких 
співвідношень доходів власників та користувачів землі).  

Інвестиційний метод може бути не застосовним навіть в 
умовах розвинутого ринку землі. Дані щодо орендної плати мо-
жуть виявитися ненадійними через монопсонію на локальному 
ринку сільгоспугідь. По-друге, якщо в силу низької активності 
ринку відсутні дані щодо цін продажів подібних ділянок, або пе-
реважають угоди, укладені на основі родинних чи неформальних 
зв’язків, це ускладнює вибір адекватних ставок капіталізації. 

Крім того, обґрунтоване судження про рівень факторного 
доходу від землі забезпечує ряд переваг при оцінці часткових 
прав на землю (зокрема права оренди) та здійсненні інвестицій-
ного аналізу сільгоспвиробництва, що може включати визначен-
ня необхідного розміру землекористування підприємства, необ-
хідних витрат на його капіталозабезпечення, оптимальної струк-
тури капіталу, прийнятних витрат на довгострокові поліпшення 
ґрунтів тощо.  

Реалізація методу вимагає формулювання попередніх висно-
вків про найбільш ефективне використання оцінюваної ділянки. 
Існуюче її використання може цілком відповідати найбільш ефе-
ктивному, проте такий висновок має бути підтверджений аналі-
зом оточення. Коли використання земельної ділянки не відпові-
дає найбільш ефективному (для типового виробника), припуска-
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ється застосування найімовірнішої з найбільш дохідних систем 
землеробства.  

Наприклад, власник господарства, що спеціалізується на ви-
робництві молока, утримує частину потенційної ріллі (з огляду 
на фізичну придатність землі та домінуючий попит господарств 
рослинницької галузі) у вигляді культурного пасовища. Якщо 
при умовній зміні використання цієї ділянки очікувана ціна її 
продажу на ринку (з урахуванням додаткових витрат на процеду-
ру переведення в ріллю та окультурення) буде перевищувати її 
очікувану ціну як пасовища, то ринкова вартість продажу визна-
чається дохідністю ріллі, тоді як дохідність існуючого викорис-
тання відображатиме переваги землекористувача (його кваліфі-
кацію та зацікавленість як виробника продукції тваринництва). 
Те, що цей землекористувач використовує земельну ділянку як 
кормове угіддя в силу своїх переваг у тваринництві не означає, 
що покупці ділянки орієнтуватимуться при її покупці на прибут-
ковість такого використання. Ефективність такого використання 
може бути зумовлена особливими можливостями самого корис-
тувача. Відтак, він може бути єдиним на ринку потенційним по-
купцем землі, зацікавленим в існуючому її використанні. Це знов 
таки вимагає уникнення помилки включення премії землекорис-
тувача (прибуткової чи збиткової) у вартість землі. 

Після вибору системи землеробства, що відповідає найбільш 
ефективному використанню, оцінювач моделює для оцінюваної 
ділянки рівень урожайності, досяжний для типового користувача. 
Таке моделювання є необхідною складовою методу, оскільки до-
зволяє коректно врахувати вплив родючості ґрунтів на її цін-
ність. Очікувана урожайність визначається як середньобагаторі-
чна на основі статистичного аналізу даних по земельних ділянках 
груп (сегментів) виробників, представлених ґрунтами порівнян-
ної якості.  

Зазвичай достатнім є аналіз урожайності відповідних куль-
тур протягом семи попередніх років – коротший період дослі-
дження може не відображати ризиків змін у погодних умовах. За 
відсутності чітко вираженої динаміки такий аналіз дає коректні 
середні значення, визначені технікою зважування. Якщо ж протя-
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гом досліджуваного періоду наявна виразна динаміка зростання 
(падіння) урожайності, застосовується техніка її прогнозування 
на наступний рік методом екстраполяції з вирівнюванням ряду 
динаміки відповідно до аналітичного рівняння (тренду) 

[224, с.36-91; 225, с.118-120, 136-138]. Позитивна динаміка може 
бути результатом зростаючого застосування новітніх технологій 
з огляду на зростаючу привабливість галузі (підгалузі) сільського 
господарства, негативна – наслідком випереджаючого зростання 
цін на засоби виробництва тощо. 

Характер групування підприємств, які використовують порі-
внянні за рівнем урожайності ділянки залежить від просторової 
ідентифікації локального ринку: вибірки можуть бути типовими, 
якщо наявні дані по не менш ніж 10 господарствах, що викорис-
товують ділянки однієї виробничої групи, та структурними, які 
включатимуть ділянки, ґрунтовий покрив яких представлений 
кількома близькими за своїми характеристиками агровиробни-
чими групами.  

Укрупнення агровиробничих груп та їх класифікація за при-
датністю були здійснені Інститутом землеустрою в процесі під-
готовки та проведення економічної оцінки земель 1986-1988 рр. і 
є прийнятним інструментом формування репрезентативних стру-
ктурних вибірок з метою коректного визначення стохастичних 
показників урожайності [324]. Разом із тим, воно вимагає поши-
рення на агровиробничі групи, використовувані у складі ріллі й, 
на наш погляд, має бути визначене як додаток до «Порядку про-
ведення експертної грошової оцінки земельних ділянок» [40].  

Відносна застарілість ґрунтових карт та класифікації ґрунтів 
не має принципового значення, оскільки оцінка здійснюється на 
основі сучасних показників господарювання, а зазначені матеріа-
ли є тільки інструментами відбору об’єктів порівняння та форму-
вання репрезентативних вибірок. 

Головною проблемою визначення вірогідних цін реалізації є 
волатильність ринків продукції землеробства, її субститутів та 
умов ведення сільськогосподарського бізнесу в цілому. Для цілей 
аналізу ринку землі використовуються середні за маркетинговий 
період ціни. Вони відображають середньозважену ціну всіх пар-
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тій продукції, проданої виробниками протягом року. Такий під-
хід до аналізу динаміки та прогнозування цін не викликає запе-
речень з часів Дж. Ст. Міля, який його обґрунтував [243].  

Для цілей оцінки землі методом зисків використовуються 
середні за маркетинговий рік ціни реалізації тих видів продукції, 
що відповідають типовому для виробників набору культур, реа-
лізованих по доступних для них каналах реалізації. Таким чином, 
в оцінці землі моделюються досяжні для типового товаровироб-
ника середні ціни реалізації. При цьому суттєвим з точки зору 
аналізу об’єкта оцінки є припущення про повну товарність про-
дукції, вирощування якої передбачається на відповідній ділянці, 
оскільки визначається потенційний валовий дохід від реалізації 
продукції, вирощування якої розглядається як варіант найбільш 
ефективного її використання. 

Ціни посередників не можуть бути вихідними при визначенні 
вартості землі, оскільки включають прибутки від арбітражу, рівень 
якого, як правило, недоступний для безпосередніх виробників. Не-
критичне використання легкодоступної та дешевої інформації з 
електронних чи друкованих видань, що характеризують можливо-
сті трейдерів, здатне негативно вплинути на коректність висновків 
як про реалізацію продукції типовими виробниками. 

Як наслідок, прийнятним для коректного моделювання цін 
реалізації є використання даних про середній їх рівень, наявних у 
районних органах державної статистики та відділах Міністерства 
аграрної політики та продовольства. Вони мають бути скориго-
вані на тенденції зростання (падіння) відповідно до поточного 
стану ринків сільськогосподарської продукції.  

Для моделювання очікуваних у наступному маркетинговому 
періоді середніх цін реалізації може бути застосована техніка 
зважування  (валова виручка ділиться на обсяги реалізованої по 
різних доступних для виробника каналах продукції), розрахунок 
середніх гармонічних (у випадку структурованих даних по цінах 
окремих партій продукції)  та середніх ковзних значень (для ви-
явлення тенденції зміни цін у часі) [224, с. 78-92].  

Слід мати на увазі вплив географічного фактора на форму-
вання цін на сільськогосподарську продукцію. Це стосується про-
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дукції, щодо якої загальні маркетингові витрати включають відно-
сно високу частку транспортування. Для продукції, яку можна 
транспортувати великими партіями, такі витрати на одиницю ваги 
менші, тому вони не надто впливають на диференціацію цін на 
районному та регіональному рівнях. Проте в районах з порівняно 
низьким розвитком транспортної інфраструктури неконкурентна 
взаємодія посередників і переробних підприємств призводить до 
зниження значимих для виробника цін реалізації продукції.  

Ціни на продукцію, що має порівняно низьку собівартість 
вирощування (як-то кормові культури), або не підлягає транспор-
туванню й збуту великими партіями, більш диференційовані. Це 
стосується, наприклад, ряду кормових культур, для яких наяв-
ність та близькість споживачів та переробних підприємств зумо-
влює суттєву диференціацію цін. З розвитком ринків такі ціни 
уніфікуються, проте уточнення їх місцевого рівня залишається 
необхідною складовою ринкової оцінки.  

При достатньому рівні конкуренції виробників, місцеві по-
казники їх доходів та статей витрат забезпечують більш обґрун-
товані висновки щодо цінності землі на локальному ринку та в 
межах оцінюваної ділянки. Некритичне використання середніх 
цін національного, регіонального, а подекуди й районного рівня 
для оцінки окремої ділянки, привабливість якої зумовлена соціа-
льно-економічним станом прилеглої території, може виявитися 
прикладом нехтування принципом оточення.  

Витрати виробництва. Визначення їх очікуваного рівня 
включає урахування впливу фізичних характеристик оцінюваної 
ділянки та її ґрунтового покриву на зростання (падіння) окремих 
статей витрат порівняно з типовим їх рівнем. Наприклад, механіч-
ний склад ґрунтів у межах ділянки, крутизна її схилу та конфігу-
рація здатні суттєво вплинути на співвідношення технологічних 
витрат та очікуваних доходів різних видів землекористування.  

Таким чином, типові для виробника витрати на вирощування 
сільськогосподарської продукції, її первинну переробку та реалі-
зацію інтерпретуються щодо об’єкта оцінки (при цьому витрати 
реалізації, як складова виробничих витрат, включають витрати 
транспортування, зберігання, упаковування продукції тощо. Ма-
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ркетингові ж витрати відносяться до загальногосподарських і є 
складовою загальної собівартості). Очікуваний показник собівар-
тості виробництва моделюється з урахуванням наявних тенден-
цій щодо динаміки цін на окремі статті витрат. Вони зокрема 
включають: витрати на оплату праці, необхідної для здійснення 
технологічних операцій, та соціальний захист працівників; мате-
ріальні витрати, що включають очікувані ціни придбання насін-
ня, добрив, нафтопродуктів, електроенергії, запчастин, послуг і 
робіт, виконуваних сторонніми підприємствами та організаціями, 
амортизацію основних засобів тощо.  

Зручною формою аналізу та моделювання зазначених показ-
ників залишаються технологічні карти, які включають складові 
типової для оточення технології вирощування продукції (техно-
логічні операції та технічні засоби), відповідний рівень витрат в 
натуральному вираженні, що характеризується порівняною стій-
кістю в часі. Коригування таких показників здійснюється з ура-
хуванням особливостей окремої ділянки та цінових тенденцій 
ринків засобів виробництва. 

У випадку необхідності, витрати неоплаченої (сімейної) 
праці членів селянського чи приватного фермерського господар-
ства оцінюються по типовому для місцевих ринків праці рівню 
плати за виконання відповідних робіт. Це стосується також зага-
льногосподарських витрат (зокрема, витрат управління), що від-
носяться на вирощувану продукцію землеробства пропорційно до 
технологічних витрат або витрат праці. 

Оскільки ринкова вартість фізичної одиниці порівняння зем-
лі (1 га) не залежить від розміру землекористувань підприємств, 
дослідження рівня витрат виробництва продукції землеробства 
може здійснюватися в рамках структурних вибірок. При цьому в 
структурну вибірку можуть включатися всі або абсолютна біль-
шість підприємств оточення. Виключаються господарства, що 
суттєво відрізняються за рівнем спеціалізації (наявністю альтер-
нативного використання землі). Наступне урахування трансак-
ційних витрат на формування землекористувань у певному сег-
менті господарств зумовить приведення вартості, що відповідає 
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цьому сегменту, до ринкової вартості, що диференціюватиметься 
з огляду на відмінності в родючості ґрунтів. 

Витрати виробництва виступають індикатором сегментації 
ринку землі. Оскільки вони залежать від специфічних інститу-
ційних умов доступу різних груп виробників до землі та антропо-
генних виробничих факторів, то відображають співвідношення 
розподілу нормального для кожної з груп (сегментів) валового 
доходу від використання землі. 

Відтак, диференційований по категоріях виробників фактор-
ний внесок землі приводиться до відповідних за значенням і 
складом ставок капіталізації в розрізі типів землекористування, 
що знову ж таки зумовлює вирівнювання ринкової вартості зем-
лі, порівнянної за якістю та місцем розташування. 

Загальні витрати виробника, показники яких використову-
ються база для розрахунку нормального прибутку, крім витрат 
виробництва включать витрати управління господарством, чисті 
витрати обігу (маркетингові витрати пошуку ринків збуту, ве-
дення переговорів, сертифікації продукції, забезпечення вико-
нання договорів тощо), плату власникам капітальних засобів, а 
також витрати страхування та фінансування господарської діяль-
ності. Відсотки за користування кредитом відносяться до загаль-
них витрат, тоді як загальна сума кредиту (тіло) сплачується за 
рахунок прибутку. При поширеній в оточенні об’єкта оцінки 
практики кредитування сільгоспвиробників вона має враховува-
тися як складова нормального рівня прибутковості. 

Разом із тим, повторимо застереження, що для цілей оцінки 
землі методом зисків, нормальний рівень виробничих витрат не 
включає плати за землю (для уникнення повторного рахунку при 
визначенні земельної ренти як економічного джерела плати за 
землю). 

В свою чергу, прибуток виробника визначається як норма-
льний для соціально-економічних умов ведення сільського гос-
подарства – це необхідні витрати на існування підприємства-
землекористувача як форми поєднання виробничих ресурсів. Їх 
понесення є необхідною умовою існування підприємства-
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виробника і стримує перехід організатора виробництва в іншу 
галузь, а зростання посилює в галузі конкуренцію. 

Складові нормальної прибутковості виробництва представ-
лені на ринку цілком конкретними грошовими потоками. Якщо 
плату за капітал розглядати як винагороду за утримання від спо-
живання, то її необхідний розмір може бути представлений сере-
днім рівнем депозитних ставок (а за наявності активного фондо-
вого ринку – дохідності найбільш надійних цінних паперів), як 
таких, що репрезентують доступний альтернативний варіант ін-
вестування. 

Крім того, нормальний прибуток виробника, визначений як 
відсоток від загальних витрат на виробництво та збут продукції, 
має включати принаймні прогнозований фонд сплати податків й 
платежів, що не відносяться на собівартість продукції та мініма-
льні витрати розвитку, необхідні для того, щоб підприємство 
утрималося в галузі при даному рівні конкуренції. Звичайно, що 
за таких припущень він матиме уніфікований для локального га-
лузевого ринку землі, рівень [293]. 

Використовуючи характерні співвідношення витрат та пла-
тежів, що сплачуються за рахунок прибутку, показники місцево-
го ринку грошей, а також частку витрат, що здійснюються за ра-
хунок прибутку з метою необхідної модернізації, можна визна-
чити критичний рівень прибутковості: 

                                                                                              (2.6) ,PPPPE dboet ++=

де PЕ – прибуток виробника (% від ринкового рівня загальних витрат ви-
робництва); 

Pt – частина прибутку, що направляється на податки і платежі, які не від-
носяться на собівартість виробництва, формування резервних фондів складених 
капіталів тощо, %; 

Poe – мінімальний рівень чистого альтернативного прибутку власників 
підприємства, %; 

Pdb – мінімальний рівень витрат на розвиток бізнесу, %. 

За певних умов, такі висновки можуть бути отримані також 
статистичним аналізом прибутковості підприємств у структурній 
вибірці господарств, адже їх включення (існування на локально-
му галузевому ринку) свідчить про досяжність для них нормаль-
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ного рівня прибутковості (принцип рівної можливості потрапити 
у вибірку). Проте складність такого шляху полягає в нестійких 
показниках прибутковості господарств по роках, які є наслідком 
волатильності ринків продукції землеробства та засобів виробни-
цтва, змін режиму оподаткування, соціальних зобов’язань, коли-
вань урожайності тощо. 

Рівень умовного факторного доходу землі (земельної ренти) 
залежить також від переважаючих видів вирощуваної продукції. 
Вплив застосування сівозміни як інструменту розумного довго-
строкового використання землі та засобу захисту очікуваного 
грошового потоку від змін кон’юнктури ринків продукції земле-
робства може бути врахований шляхом визначення зважених по-
казників рентного доходу, які відображатимуть частку культур у 
типовій для оточення структурі посівів. Прикладом може бути 
пропонований алгоритм його розрахунку (табл. 2.2). 

Таблиця 2.2 
Визначення зваженого факторного (рентного) доходу від 
використання ділянки ріллі у сівозміні господарства, що 
спеціалізується на вирощуванні продукції рослинництва 
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Після визначення очікуваного щорічного чистого доходу має 
бути визначена відповідна норма (ставка) його капіталізації. Як-
що майбутній покупець очікує норму прибутку на вкладені в ку-
півлю земельної ділянки кошти на типовому для ринку подібних 
ділянок рівні, то ставка капіталізації відображатиме співвідно-
шення очікуваного чистого доходу майбутнього власника ділян-
ки та визначеної на основі порівняльного підходу очікуваної ціни 
її продажу (метод екстракції): 

                                                                      (2.7) ,
V

R
r

l

l
l =

де Rl – очікуваний рентний (або чистий операційний) дохід від земельної 
ділянки;  

Vl – вартість ділянки, визначена порівняльним підходом. 

Для оцінки відповідної норми капіталізації доходів від землі 
на ринку необхідно володіти інформацією щодо ринкових цін на 
подібні земельні ділянки.  

Зауважимо некоректність співвіднесення орендної плати за 
земельні ділянки, використовувані сільськогосподарськими під-
приємствами, з цінами продажів земельних ділянок селянських 
господарств. Незалежно від того, для визначення дохідності яких 
з цих економічних одиниць здійснюється таке співвіднесення, 
використовувані для нього показники характеризують різні за 
своїм соціально-економічним статусом сегменти ринку землі29. 

Для вирішення проблеми визначення ставки капіталізації 
доходу сільськогосподарського підприємства від землі оцінювач 
може скористатися місцевими нормами капіталізації, оцінюючи 
розподіл валового доходу по статтях й переносячи відповідні 
співвідношення на загальну норму прибутковості рослинництва 
(метод поелементного розподілу): 

                                                 
29 Для більшості локальних ринків України дані щодо дохідності особистих 
селянських господарств та сільських садиб обмежуються цінами продажів. Такі 
землекористування практично не передаються в оренду, тому визначення їх 
дохідності вимагає окремих досліджень. Це зумовлює переважне застосування 
в оцінці таких ділянок порівняльного підходу, що часто поєднується з 
урахуванням витрат на земельні поліпшення (економічний метод). 
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                                                                                              (2.8) ,lgpl qrr ×=
де rgp – загальна норма прибутковості передбаченого виду землекористу-

вання, %; 
ql – внесок землі в очікуваний для типового користувача річний валовий 

дохід від використання ділянки, %. 

Визначення зазначеним методом ставки капіталізації земе-
льної ділянки передбачає оперування конкурентним (на протива-
гу нормальному) рівнем дохідності використання землі (бізнесу). 
Причиною є те, що купівля землі у власність підприємства здійс-
нюється як інвестиція, що забезпечує досягнення відповідних 
конкурентних переваг. Перенесення ж на конкурентний рівень 
прибутковості співвідношень факторів, притаманних для типово-
го виробника, зумовлене теоретичним засновком. Наявність пре-
мії підприємця посилює конкуренцію при пропонуванні цін  за-
лучення землі й повертає таке співвідношення до нормального 
рівня [58].  

Такий висновок зберігає своє практичне значення доти, поки 
вимоги окремих покупців (інвесторів) щодо прибутковості землі 
не можуть змінити ринкових співвідношень внесків виробничих 
факторів. Таким чином, проблема полягає у визначенні кількіс-
них параметрів загальної прибутковості виробництва (бізнесу), 
що забезпечила б привабливість галузевого ринку землі для но-
вих підприємств. Вирішення зазначеної прикладної задачі вима-
гає повернення до теорії економічного прибутку підприємця. 

Він являє собою залежну від успіху підприємця не авансова-
ну плату за забезпечення зв’язку між ринками продуктів та виро-
бничих факторів [178, 247, 348, 362, 334]. Фінансова система 
приводить її до мінімального прогнозованого рівня (як відсотка 
за користування грішми), що представлений різницею між став-
ками кредитування сільськогосподарського бізнесу та депозит-
ними ставками. Тобто це мінімальна премія організатора вироб-
ництва, яку можна визначити як об’єктивний економічний бар’єр 
входження нових конкурентів у галузь. Відтак, прибутковість 
найбільш ефективних на даному локальному ринку існуючих 
підприємств є базою визначення ставки капіталізації для землі 
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методом поелементного розподілу. Їх витрати на інвестиції в ос-
новний капітал та сплату платежів, що не входять у повну собі-
вартість, у сумі з нормальним рівнем ставок кредитування галузі 
забезпечують визначення необхідної загальної прибутковості 
сільгосппідприємства.  

Враховуючи, що така прибутковість не може бути забезпе-
чена без землі (комплементарність), ставка капіталізації для неї 
визначається як перенесена на загальну очікувану дохідність під-
приємства частка її факторного внеску (земельної ренти у норма-
льному валовому доході). Більш детальний аналіз способів ви-
значення ставок капіталізації для землі читачі можуть знайти, 
зокрема, в роботі О.І. Драпіковського та І.Б. Іванової [119]. 

Непряма капіталізація очікуваних доходів (дисконтування). 
Такий вид капіталізації являє собою процес додавання поточної 
вартості щорічних доходів (ануїтетів) від оцінюваної ділянки та 
приведення їх до норми поточної дохідності у невизначеному 
періоді: 
                                                                                 (2.9) ,CV
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де Vl – ринкова вартість земельної ділянки; 
Rl – очікуваний дохід власника або користувача землі; 
rl – ставка капіталізації для землі; 
Vn – поточна вартість доходу від продажу права власності, очікуваного в 

майбутньому (реверсія); 
Ct – витрати переходу від поточного до майбутнього використання ділянки. 

Зазначений спосіб капіталізації очікуваного доходу викорис-
товується у випадку його прогнозованих у часі змін. Наприклад, 
якщо відомо, що використання землі під садом високорослих яб-
лунь здійснюватиметься ще протягом трьох років (причиною 
можуть бути невиправдані витрати його ліквідації до досягнення 
більшістю дерев непродуктивного віку), то очікувані за цей пері-
од дисконтовані доходи (власника чи землекористувача) дода-
ються до очікуваної ринкової вартості землі в наступний за про-
гнозованим період. Якщо в розглянутому випадку альтернатив-
ним використанням визначене рільництво, то реверсія являтиме 
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приведену до дати оцінки вартість грошей, що репрезентують 
ціну ділянки як ріллі (прогнозований період включатиме час, не-
обхідний  для ліквідації саду та рекультивації землі)30.  

Іншим випадком застосування непрямої капіталізації очіку-
ваного доходу може бути необхідність оцінки сільгоспугідь у 
приміській зоні – якщо зміна поточного використання передбача-
ється планами розвитку території, або аналізом темпів експансії 
міста у напрямку оцінюваної ділянки, принцип очікування вима-
гає визначення вартості землі додаванням дисконтованих доходів 
від її існуючого та майбутнього використання. 

Випадком, що вимагатиме непрямої капіталізації може бути 
також переважання на ринку втратних для власників ставок оре-
ндної плати, рівень яких може змінитися після закінчення строку 
діючих договорів оренди (якщо витрати переукладання чи розі-
рвання договору не виправдовуються протягом залишкового те-
рміну його дії). 

Непрямою капіталізацією може бути оцінений також негати-
вний вплив виснаження родючості чи ерозії ґрунту на цінність 
ділянки. Врахування відповідного знецінення ділянки для майбу-
тнього користувача може бути здійснене дисконтуванням необ-
хідних додаткових витрат на поліпшення, що ліквідують причи-
ни такого знецінення, якщо природа таких витрат вимагає знач-
ного часу їх здійснення. 

Часткові права доступу до землі набувають привабливості 
як об’єкти ринкового обороту у випадку, якщо вони забезпечу-

                                                 
30 Поточна вартість майбутнього доходу від продажу ділянки визначається ви-
ходячи з очікуваної ціни за неї при зміненому використанні, а також поточної 
прибутковості альтернативних галузей інвестування на фінансовому ринку. 
Тобто, вартість грошей, які можна отримати на дату оцінки від продажу земе-
льної ділянки в зміненому використанні, зменшується на суму умовно недоот-
риманих від їх альтернативного використання доходів (за час, необхідний для 
переходу до такого використання). Вона розраховується як складний відсоток, 
що відображає поточний стан фінансових ринків: Vn = 1/(1+i)n, де Vn – поточна 
вартість очікуваного в майбутньому доходу (реверсії), i – поточна ставка дохід-
ності грошей (альтернативних інвестицій), n – кількість періодів (років) до 
отримання доходу однією сумою [340]. 
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ють перевищення умовним факторним (рентним) доходом, або 
очікуваним доходом власника, ринкового рівня плати за землю.  

Додатковий дохід користувача від землі може бути спричи-
нений загальною ринковою тенденцією до неповного вилучення 
внеску землі на користь її власника, або ж невизначеністю пере-
ваг від використання ділянки. Можливі причини відповідного 
стану ринку розглянуті нами вище. 

У другому випадку, джерелом додаткового доходу орендаря 
є його вдалий арбітраж як покупця прав на землю. Здійснюючи 
торг на основі правильно обраних стратегій формування ціни 
пропозиції, він може укласти договори оренди (використання 
чужих ділянок) по цінах, які на дату оцінки виявляться нижчими 
за ринковий рівень ціни залучення землі31. 

Від’ємне значення права орендаря використовувати ділянку 
на визначених договором умовах може бути наслідком відмінно-
сті таких умов від кон’юнктури ринку оренди землі – наприклад, 
коли факторний внесок землі повністю вичерпується доходом 
власника, або (у відносно короткостроковій перспективі) плата за 
землю перевищує його чи ринкову орендну плату [243, с. 479-
492]. Відповідно до п. 5.10. Міжнародного правила оцінки № 2, 
від’ємна ринкова вартість права оренди може бути результатом 
зобов’язань щодо виконання умов конкретного договору [237].  

За інших рівних умов воно відображатиме наявність у орен-
даря стимулів до зміни умов договору, пошуку альтернативних 
джерел землезабезпечення своєї діяльності на ринку, або макси-
мізації дохідності ділянки шляхом постдоговірного опортунізму 
(наприклад, надмірною експлуатацією її природної родючості). 
Разом із тим, такий стимул відсутній у випадку, коли право орен-
ди ділянки набуває для орендаря ознак специфічного активу, ві-

                                                 
31 Наголос на даті оцінки зумовлений тим, що зазначений дохід (збиток) корис-
тувача має значення відносно залишкового строку дії договору. В момент укла-
дання довгострокового договору визначена ним орендна плата цілком може 
відповідати ринковому рівню. Така ситуація здатна змінитися з огляду на 
кон’юнктуру ринку оренди (користування). Відтак, ризик зміни співвідношення 
ринкової та контрактної орендної плати зростає із зростанням строку відповід-
ного договору.  
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дображаючи його нетиповий (з точки зору ринку) інтерес до її 
використання. 

Отже, привабливість права оренди (користування) як активу 
орендаря є наслідком додатного значення його додаткового до-
ходу від землі.  

Вартість права орендаря (користувача) використовувати ді-
лянку на передбачених договором умовах, визначається дискон-
туванням щорічного грошового потоку, що представляє такий 
дохід, протягом залишкового строку дії договору: 

               ,
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де Vul – вартість права оренди (користування) для орендаря (користувача); 
ЕІ – додатковий дохід орендаря від землі; 
rl – ставка капіталізації для землі; 
n – залишковий (у роках) термін дії договору оренди (користування). 

Додатковий дохід орендаря (користувача) від землі обчис-
люється як різниця між очікуваним (з огляду на стан ринку) рів-
нем умовного факторного доходу користувача від землі, або чис-
того операційного доходу власника від плати, визначеної догово-
ром оренди (користування): 

                                         1) EIu = Rl  -  GRос ;                  (2.11) 

                                      2) EIu = NOIom  -  NOIoc ,                       (2.12) 
де EIu – додатковий дохід орендаря (користувача) від землі; 
Rl – очікуваний умовний дохід користувача від використання землі (земель-

на рента); 
GRoc – очікуваний валовий дохід власника від передачі ділянки в оренду 

(користування); 
NOIom – очікуваний чистий операційний дохід власника земельної ділянки 

на ринку; 
NOIoc – чистий операційний дохід власника ділянки від плати за неї згідно 

договору. 

Вочевидь, два види додаткового доходу орендаря (користу-
вача) мають різні відправні точки розрахунку, що зумовлює ви-
користання різних ставок капіталізації для землі. В першому ви-
падку логічним є використання ставки капіталізації для землі (rl), 
визначеної з метою реалізації методу зисків, в другому – для реа-
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лізації інвестиційного методу [237]. За таких умов, визначена зі-
ставленням всіх доходів від землі, вартість права орендаря (кори-
стувача) матиме однакове значення. 

Стосовно права постійного користування, то воно передбачає 
надання необмежених у часі повноважень щодо володіння і корис-
тування земельною ділянкою, яка перебуває в державній або ко-
мунальній власності. При цьому держава, або місцеве самовряду-
вання, зберігаючи за собою повноваження щодо розпорядження 
наданою ділянкою, стягує з користувача земельний податок, 
утримуючись від інших вимог щодо плати за землю. Отже, у фі-
нансовому плані додатковий дохід постійного користувача дорів-
нює чистому операційному доходові власника землі. З огляду на 
його безстроковий характер, з кожним роком фінансова привабли-
вість права держави (громади) на повернення ділянки вичерпува-
тиметься додатковим доходом користувача [119]. Відтак, поточна 
вартість права постійного користування визначається прямою ка-
піталізацією додаткового доходу постійного користувача від землі. 

Право сервітуту призводить до підвищення ринкової при-
вабливості земельних ділянок, на користь яких воно встановлю-
ється, а також до її зменшення для ділянок, право власності на 
які воно обмежує. Тому вплив сервітуту на вартість землі може 
бути визначений як умовна різниця між ринковою вартістю діля-
нок до і після його встановлення. Відтак, значення впливу серві-
туту на вартість оцінюваної ділянки залежать від того, наскільки 
він впливає на можливість здійснення найбільш ефективного її 
використання. 

2.5. Методичний підхід урахування витрат на 
       земельні поліпшення 

Зазначений підхід є механізмом безпосередньої реалізації 
принципу внеску (граничної продуктивності) при оцінці земель-
них ділянок сільськогосподарського використання з капітальни-
ми поліпшеннями землі: 

                                                  (2.13) ,VVV ial −=
де Vl – ринкова вартість землі (ділянки);  
Vа – ринкова вартість поліпшеної ділянки; 
Vi – залишкова відновна вартість земельних поліпшень. 

 145



Реалізація залишкового підходу передбачає визначення 
ринкової вартості поліпшеної земельної ділянки з наступним 
відніманням поточної ринкової вартості земельних поліпшень. 
При цьому, поточна відновна вартість поліпшень визначається як 
повна ринкова вартість їх відтворення (або заміщення) з 
урахуванням всіх видів зносу [38, п.3; 39, пп. 9-11]. 

Отже, визначення вартості землі в межах оцінюваної ділянки 
являє собою порівняння очікуваних доходів від її передбаченого 
використання з витратами, пов’язаними з таким використанням, 
а також здійсненням та амортизацією відповідних поліпшень.  

Визначення відновної вартості поліпшень має певні особли-
вості у випадку багаторічних насаджень – мають бути враховані 
витрати коштів та часу до досягнення ними періоду активного 
плодоношення: 

a) відновна вартість багаторічних насаджень визначається 
як необхідні витрати на їх створення та догляд до першого 
урожаю; 

b) поточна відновна вартість визначається вирахуванням 
амортизації з часу отримання першого врожаю до дати оцінки; 

c) вік багаторічних насаджень для потреб оцінки 
поділяється на три періоди: закладання (до початку 
плодоношення) – вартість насаджень визначається на рівні 
необхідних кошторисних витрат; плодоношення – вартість 
насаджень визначається як різниця між їх ринковою вартістю та 
ринковою вартістю землі; ліквідації насаджень – вартість 
насаджень визначається як необхідні витрати на їх ліквідацію 
[37, 287].  

Усі методи оцінки землі в рамках реалізації цього підходу 
розрізняються як інструменти аналізу наявної на локальному 
ринку інформації стосовно дохідності поліпшених ділянок та 
необхідних витрат на здійснення ефективних поліпшень. 

Зокрема, економічний метод є поєднанням порівняльного 
підходу до визначення ринкової вартості ефективно поліпшеної 
земельної ділянки з урахуванням необхідних витрат на відповідні 
поліпшення: 
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де Vl – ринкова вартість землі (ділянки); 
Ра – ціна здійсненого продажу подібної поліпшеної ділянки; 
ΔРaj – поправка ціни здійсненого продажу на відмінність порівнюваного фа-

ктора ціноутворення;  
Vi – залишкова вартість заміщення (відтворення) земельних поліпшень. 

Необхідними передумовами застосування економічного 
методу є наявність інформації про ціни продажів подібних 
поліпшених ділянок та інформації, що дає змогу встановити 
поточну ринкову вартість поліпшень.   

Для цілей реалізації цього методу подібними слід вважати ді-
лянки в межах локального ринку, порівнянні за типом викорис-
тання землі і характером земельних поліпшень (багаторічних на-
саджень, будівель, споруд, гідроспоруд), фізичними характеристи-
ками та родючістю ґрунтів. Відповідно, факторами порівняння 
можуть виступати: правовий режим їх використання; умови про-
дажів та пов’язане з ними фінансування; дати продажів (різниця в 
часі між операціями з продажу); особливості місця розташування; 
фізичні характеристики земельних ділянок та стан поліпшень. 

Метод залишку для землі передбачає визначення вартості 
поліпшеної ділянки на основі дохідного підходу з наступним 
вирахуванням ринкової вартості земельних поліпшень: 

                                                                     (2.15) ,V
r
R

V i
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де Vl – вартість землі (ділянки); 
Rap – дохід (факторний або чистий операційний) від поліпшеної землі; 
rap – ставка капіталізації для поліпшеної землі; 
Vi – залишкова вартість заміщення (відтворення) земельних поліпшень. 

Головною передумовою застосування цього методу є наяв-
ність інформації про ринкові ставки щодо нормальної для ото-
чення дохідності використання поліпшених ділянок сільськогос-
подарських угідь (садів, виноградників, хмільників тощо), або 
ринкового рівня орендної плати за них. Вочевидь, реалізація цьо-
го методу передбачає поєднання двох методів визначення варто-
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сті поліпшених ділянок (методу зисків чи інвестиційного) з від-
німанням витрат на земельні поліпшення.  

Очевидно, що визначення вартості поліпшеної землі (неру-
хомості) потребує застосування відповідних ставок капіталізації, 
які можуть визначатися на основі всіх прийнятних для даних 
умов методів [119]. 

Використання методу зисків для визначення вартості сільсь-
когосподарської нерухомості (землі та її капітальних поліпшень) 
за певних умов можливе також для забудованих сільськогоспо-
дарських ділянок (зокрема, тваринницьких ферм). Якщо відносно 
таких об’єктів існує інтерес покупців до їх існуючого чи альтер-
нативного використання на умовах оренди, то застосування ме-
тоду зисків може виявитися зайвим.  

Проте на локальних ринках не виключені випадки, коли він 
виявиться виключним методом визначення загальної вартості 
сільськогосподарської нерухомості при оцінці землі як її універса-
льної компоненти. Його реалізація знову ж таки вимагатиме ви-
значення типових для оточення показників продуктивності та ви-
трат передбаченого використання (починаючи від продуктивності 
стада і закінчуючи витратами на утримання поліпшеної ділянки). 

Метод розподілення доходу. Як і на інших субринках неру-
хомості, на ринках земельних ділянок сільськогосподарського 
використання можливі випадки, коли витрати на здійснення по-
ліпшень землі для цілей її подальшого виробничого використан-
ня бере на себе професійний інвестор (девелопер). Тоді визна-
чення вартості землі може здійснюватися шляхом визначення 
внеску кожної з компонент нерухомості:  

 
                                                                               (2.16) ,
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де Rli – дохід (факторний або чистий операційний) від поліпшеної землі; 
Ii – очікуваний дохід від поліпшень; 
rl – ставка капіталізації для землі. 

Незалежно від того, хто буде орендарем розділених відноси-
нами власності землі та поліпшень, реалізація методу дає змогу 
визначити вартість кожного з них. Якщо використання поліпше-
ної землі буде представлене інформацією про чистий операцій-
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ний дохід її власника, її вартість може бути визначена відніман-
ням від такого доходу частки, що припадає на поліпшення. При 
цьому очікуваний від поліпшень дохід визначається як добуток 
їх вартості та інтересу інвестора, який їх здійснює. 

Проте для поліпшених сільськогосподарських угідь не ви-
ключений випадок, коли такий дохід визначатиметься як плата 
власникові переданих в оренду поліпшень (наприклад, меліора-
тивних систем, протиерозійних споруд та насаджень, водозаборів 
тощо). Інвестор, який здійснює такі поліпшення, не обов’язково 
має бути власником всіх ділянок, використання яких має відпові-
дні переваги. Будучи спеціалізованим постачальником відповід-
них послуг, він може надавати їх за плату, здійснивши відповідні 
поліпшення з огляду на наявні або передбачувані замовлення 
власників землі або землекористувачів32. Покупець земельної 
ділянки, який має потенційні переваги отримання таких послуг, 
купує землю, а не поліпшення, вигодами від яких він може ско-
ристатися при потребі та додатковій оплаті. 

Далі визначений внесок землі капіталізується по ставках, 
зміст та величина яких знов таки залежить від виду визначеного 
доходу (факторного чи доходу власника землі від її передачі в 
оренду).  

Необхідними передумовами застосування методу розподі-
лення доходу є наявність інформації про ринкові ставки орендної 
плати для подібних поліпшених  ділянок та даних щодо прибут-
ковості їх використання у вигляді відповідних угідь (потенційної 
урожайності, витрат та прибутку виробника), показників інтересу 
інвестора до відповідного типу використання землі тощо. 

Метод співвіднесення є інструментом визначення вартості 
землі на основі застосування відносно стійких показників її внес-
ку у вартість поліпшених, розташованих у межах локального ри-
нку, земельних ділянок сільськогосподарського використання. 
Він може застосовуватися також для класифікації поліпшених 
ділянок з метою їх подальшого порівняння:   

                                                 
32 При цьому, обслуговування таких поліпшень може вимагати встановлення 
відповідних сервітутів у формі права доступу на чужі земельні ділянки для за-
безпечення дотримання технології їх експлуатації. 

 149



                                                      (2.17) ,qVV lapl ×=
де Vl – вартість землі (ділянки); 
Vap – вартість поліпшеної ділянки; 
ql – внесок землі у вартість подібних поліпшених ділянок. 

Необхідними передумовами застосування методу є наявність 
інформації про ціни залучення подібних поліпшених земельних 
ділянок у виробництво та даних щодо частки землі у їх загальній 
ринковій цінності. Для поліпшених сільськогосподарських діля-
нок діє загальне застереження до його використання – типові по-
казники внеску землі у вартості нерухомості адекватні для діля-
нок з відносно новими поліпшеннями. 

За певних умов методом співвіднесення може бути визначе-
на також вартість передачі земельної ділянки в оренду. Достат-
ньо надійні показники внеску землі можуть бути співвіднесені з 
ринковим рівнем орендної плати за поліпшені ділянки. Отрима-
ний таким чином результат, уточнений на основі порівняльного 
підходу, свідчитиме про прийнятний рівень орендної плати за 
землю у відповідному використанні. 

Метод розвитку передбачає використання всіх методичних 
підходів та методів, застосовуваних до земельної ділянки (її час-
тин) в існуючих або уявних межах при припущенні про зміну її 
(їх) використання на таке, що забезпечує наявність доходу від 
землі. Практично це означає можливість умовного поділу (роз-
ширення) оцінюваної ділянки, або землекористування господарс-
тва. При цьому вартість землі розглядається як різниця поточної 
вартості доходів від умовно передбаченого використання та всіх 
витрат, пов’язаних з переходом до нього, тобто в цілому розгля-
нутий метод також є формою реалізації техніки залишку. 

Зазвичай він застосовується при оцінці землі спеціалізованих 
об’єктів та об’єктів з обмеженим ринком. Проте його складові 
можуть виявитися корисними інструментами аналізу найбільш 
ефективного використання землекористувань окремих госпо-
дарств навіть в умовах їх активного позиціонування на ринку зе-
млі [37, п.39]. Цілком вірогідним є випадок, коли за умовного 
розподілу землекористування господарства, вартість останнього 
та вартість землі виявляться вищими порівняно з продажем цілі-
сного об’єкта сільськогосподарської нерухомості на ринку. 
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Умовний поділ землекористування господарства й поелеме-
нтне визначення його вартості може виявити більш ефективні 
варіанти використання та структуру угідь. Він має сенс у випадку 
інтересу ринку до уявного поглинання землекористування госпо-
дарства по частинах. При цьому вартість землі являтиме собою 
різницю між дисконтованими доходами від її передбаченого ви-
користання та дисконтованими витратами, пов’язаними із його 
змінами. Рівень таких витрат, зумовлений інституційним середо-
вищем, суттєво впливатиме на готовність учасників ринку землі 
до реагування на зміну її дохідності, пов’язану з кон’юнктурою 
ринків продукції землеробства. 

У випадку оцінки землі сімейного фермерського господарст-
ва, головною відмінністю між розрахунком очікуваного доходу 
на основі ринкових даних щодо використання землі як засобу 
виробництва (метод зисків) є урахування особливостей здійсню-
ваного в них обліку виробничих витрат. 

Зокрема, непрямі витрати праці членів фермерського госпо-
дарства оцінюються за нормальною ціною робочої сили на міс-
цевих ринках праці, що включає як тарифні розцінки, так і всі 
соціальні нарахування на заробітну плату. Таким же чином вра-
ховуються витрати управління, що відносяться на витрати виро-
бництва продукції пропорційно до витрат праці [37, п.12]. 

Можливі також випадки, коли слід припустити зміну вико-
ристання землі для забезпечення доходу від неї. За відсутності на 
локальному рівні обороту прав на землю (прикладом можуть бу-
ти депресивні сільські території), зазначене припущення не убез-
печує від її від’ємної вартості. Щоб відчути таку можливість, ва-
рто побачити порожній сільський населений пункт, витрати лік-
відації садиб та залишків об’єктів загального користування яко-
го, разом з витратами на рекультивацію та переведення землі у 
більш ефективне використання, перевищуватимуть всі можливі 
зиски в невизначеній перспективі.  

Не виключено, що варіантом ефективного використання зе-
млі (з точки зору відсутності втрат учасників ринку та суспільст-
ва) є невикористання таких ділянок (вітчизняне законодавство 
передбачає для них здійснення процедури консервації). Як уже 
зазначалося, на міжнародному рівні можливість визначення тако-
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го найменш втратного шляху варіантом ефективного викорис-
тання землі передбачена FAO ще в 1976 році [400]. 

Техніка залишку може бути використана також для оцінки 
часткових прав на землю (зокрема, права оренди земельної діля-
нки). Умовою такого її застосування є визначення ринкової вар-
тості відповідної ділянки, оскільки будь-яке часткове право фор-
мується відчуженням частини повноважень власника на користь 
інших осіб на основі договору або законодавчих вимог [6].  

Відтак, ринкова вартість права оренди може бути визначена 
як різниця ринкової вартості ділянки та інтересу її власника. Разом 
із тим, можливі відмінності ринкових показників щодо оренди по-
дібних ділянок та положень окремих договорів, зумовлюють за-
стереження щодо недопустимості визначення  ринкової вартості 
ділянки через додавання вартості всіх часткових прав на неї, оскі-
льки за таких умов ринкова вартість землі може виводитися з не-
ринкових (індивідуальних) показників її дохідності [119, 237]: 
                                               oimlil VVV −=                       (2.18) 
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де Vli – вартість права оренди (інтерес орендаря) у ринковій вартості земе-
льної ділянки; 

Voi – інтерес власника (вартість його прав) у ринковій вартості ділянки, що 
передається в оренду33; 

Vlm – ринкова вартість земельної ділянки; 
NOIo – чистий операційний дохід власника від визначеної договором плати 

за землю; 
rl – ставка капіталізації для землі; 
Vn – поточна вартість реверсії (вартість грошей, що репрезентують ціну ді-

лянки, приведену до часу її повернення власникові). 

                                                 
33 Включає вартість права на отримання доходу від передачі ділянки в оренду та 
права її повернення після закінчення строку дії договору [349]. 
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Вочевидь, крім додаткового доходу орендаря, можливим 
джерелом привабливості права оренди є позитивна різниця між 
поточною ринковою дохідністю землі та альтернативних галузей 
інвестування вільного капіталу.  

Розглянутий метод визначення вартості права оренди земе-
льної ділянки (її використання на умовах емфітевзису) відповідає 
положенням розділу VIII Методики експертної грошової оцінки 
земельних ділянок, затвердженої постановою Кабінету Міністрів 
України від 11.10.2002 р., та Міжнародному правилу оцінки № 2 
«Оцінка вартості інтересів (прав) оренди» і являє собою допов-
нений технікою залишку дохідний підхід до визначення вартості 
часткових прав [37, 237]. 

Він прийнятний у випадку, коли для класичного методу (на 
основі дисконтування додаткового доходу орендаря) не вистачає 
ринкових даних – наприклад, коли певні сегменти локальних ри-
нків сільськогосподарської нерухомості будуть представлені пе-
реважно договорами продажів, а не оренди. Тоді різниця ринко-
вої вартості ділянки та вартості прав власника, при передачі її в 
оренду (користування) на заздалегідь визначених умовах, репре-
зентуватиме ринкову привабливість права орендаря на її викори-
стання. 

2.6. Інституційні передумови розвитку  
       ринкової оцінки землі 

Концепція ринкової вартості виходить з того, що хоча кожна 
ділянка унікальна, така унікальність не безмежна – її фізична 
придатність включає досить широкий спектр можливого викори-
стання. Тому визначення ринкової вартості окремої ділянки як 
найбільш вірогідної ціни купівлі-продажу на ринку передбачає 
урахування та порівняння всіх грошових потоків, що забезпечу-
ють найбільш дохідні варіанти її можливого використання. З цієї 
точки зору оцінка, як складова економічного аналізу, являє со-
бою маркетингове дослідження, змістом якого виступає порів-
няння доходів та витрат щодо різних видів використання землі.  

Для переважної більшості учасників ринку землі його аналіз 
пов’язаний з визначенням дохідності передачі прав на доступ до 
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використання її ресурсів. Зазвичай він представлений ринковою 
оцінкою прав власності та часткових прав щодо земельних діля-
нок того чи іншого використання. 

Як і в багатьох країнах, в Україні існують також інші види 
оцінки, суспільне значення яких зумовлене потребами наповнен-
ня бюджетів та організації державного регулювання економіки. 
Проте вони не є власне ринковими, хоча значною мірою можуть 
оперувати результатами аналізу ринків відповідних активів [20, 
130, 133, 145, 379, 380, 397, 427]. 

Ринкова ж оцінка використовується сторонами відповідних 
угод як орієнтир в процесі торгу щодо їх цінових параметрів. Ха-
рактер ринкового обміну зумовлює потреби щодо суджень аналі-
тика, незалежних від інтересів будь-яких сторін. Відтак, адекват-
ний маркетинг ринків є загальним видом діяльності, складовою 
якого виступає така оцінка.  

Розглянуті вище принципи оцінки, методичні підходи їх ре-
алізації та методи здійснення таких підходів свідчать на користь 
того, що оцінка виконується для прийняття учасниками ринку 
вільних рішень і базується на визначенні інтересу типових учас-
ників ринку до об’єкта обміну [237].  

Така її роль визначена Земельним кодексом України (ст. 
201), Законом України «Про оцінку земель» та Законом України 
«Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну дія-
льність в Україні» [3, 20, 21]. 

Оскільки використання результатів оцінки залежить від мо-
делі державного регулювання земельних відносин, важливого 
значення набуває відповідність її статусу та умов функціонуван-
ня ринків прав на землю. 

Ринки є середовищем добровільного обміну активами й по-
требують їх оцінки учасниками, які здійснюють такий обмін. За-
лежно від домінуючих факторів попиту та пропозиції, ринок 
сприймає чи не сприймає їх суб’єктивні судження щодо цінності 
активів. Тому сторони угод часто потребують оцінки експертів, 
що базують свої судження на аналізі таких факторів. Це дає їм 
змогу попередньо привести свої очікування до нормального для 
даного стану ринків рівня цінових показників.  

 154 



Таких оцінок потребують, зокрема, учасники ринку землі. 
Цьому сприяють особливості використання об’єктів земельної 
власності, правового регулювання їх використання та функціону-
вання самих земельних ринків. Вони характеризуються низьким 
рівнем обізнаності учасників з стандартними умовами угод, оскі-
льки більшість з них здійснює такі угоди порівняно рідко. 

Проте це не означає, що метою аналізу домінуючих на ринку 
очікувань, має бути встановлення результату торгу сторін конк-
ретної угоди (ціни). Сторони угоди залишаються повноважними 
та відповідальними суб’єктами прийняття спільного (в її рамках) 
рішення щодо максимізації зисків, очікуваних від обміну. Тому 
результати оцінки виступають для них консультацією щодо мож-
ливої ціни продажу даного об’єкта на ринку, інтерпретацією ри-
нкових показників економічної привабливості прав на землю сто-
совно даного об’єкта оцінки.  

Оцінювач не встановлює ціну, він пояснює її вірогідне зна-
чення. Він не може нести безпосередньої відповідальності за рі-
шення сторін – залежно від мети оцінки він проводить більше чи 
менше детальний аналіз факторів ціноутворення. 

Відповідно, інструменти оцінки, передбачені Методикою 
експертної грошової оцінки земельних ділянок, затвердженою 
постановою Кабінету Міністрів України від 11 жовтня 2002 року 
№1531, Порядком проведення експертної грошової оцінки зе-
мельних ділянок, затвердженим наказом Держкомзему України 
від 9 січня 2003 року №2, Національним стандартом №1 «Зага-
льні засади оцінки майна і майнових прав», затвердженим по-
становою Кабінету Міністрів України від 10 вересня 2003 року 
№1440 та Національний стандартом №2 «Оцінка нерухомого 
майна», затвердженим постановою Кабінету Міністрів України 
від 28 жовтня 2004 року №1442, забезпечують в цілому вимоги 
щодо аналізу фізичної придатності землі та привабливості 
прав на неї для учасників відповідних ринків [37-40]. 

Разом із тим, в Україні практичне застосування принципів 
експертної оцінки землі, методичних підходів та методів їх 
реалізації стосовно ділянок сільськогосподарських угідь ускла-
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днене обмеженістю ринку, яка є наслідком зовнішньо заданих 
інституційних умов його функціонування.  

Зокрема, діючі досі норми перехідних положень Земельного 
кодексу в частині обмеження права власників відчужувати або 
вносити належні їм ділянки до статутних фондів господарських 
товариств, обмеження щодо відчуження земельних ділянок 
для ведення селянського (фермерського) господарства та ін-
шого товарного сільськогосподарського виробництва, зумовили 
відсутність критично необхідної для оцінки інформації стосо-
вно ринкових цін на перехід прав власності на землю.  

Крім того, історично зумовлене насторожене відношення 
значної частини населення до ринкового обороту прав на зем-
лю, також відіграє негативну роль у вирішенні проблеми до-
ступу до необхідної для оцінки інформації [264]. 

Додаткові труднощі з доступністю необхідної для якісної оці-
нки інформації створюють прояви монополізму та протекціонізму 
в сфері надання послуг щодо набуття та реалізації прав власності 
на землю. Це стосується, зокрема, не завжди вдалих механізмів 
державного регулювання ринку землі [148, 155].  

Зазначені недоліки зумовлюють оцінку вітчизняного ринку 
землі як такого, що характеризується надмірно асиметричним ін-
формуванням його учасників. Для того, щоб ціни договорів відо-
бражали реальний рівень домовленостей сторін угод, вони мають 
стати базою розрахунку компенсаційних та штрафних виплат у 
випадку недобросовісної поведінки сторін, пені за затримку вико-
нання договірних умов, податків на добавлену капітальну вартість 
тощо. Чим більшою мірою відображена в договорі ціна продажу 
виступатиме реальним механізмом захисту прав сторін, тим по-
вніше вона відповідатиме їх реальним домовленостям і тим обґру-
нтованіші будуть судження оцінювача, який аналізуватиме такі 
ціни з метою визначення вартості окремої ділянки. 

Прикладом невідповідних уявлень про роль та місце оціню-
вачів у ринковому обміні є стягнення в Україні державного мита 
за здійснення угод з об’єктами земельної власності в залежності 
від визначеної експертом вартості. Практика приведення фіска-
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льних платежів до судження оцінювача породжує й мультиплікує 
системну помилку оцінки, яка відштовхується від бюджетного 
процесу – оцінювач позбавляється стимулу до пошуку та аналізу 
реальних ринкових даних щодо дохідності оцінюваних об’єктів. 
У таких умовах взаємовідносини нотаріуса (визначеного подат-
ковим агентом) та оцінювача стають елементом спотворення ре-
зультатів оцінки і залежності ринку від їх суб’єктивних, не зав-
жди коректних суджень. 

Слід зауважити, що ринкова оцінка в Україні з самого поча-
тку розвивалася під безпосереднім протекторатом держави. Як 
наслідок, інтереси щодо здійснення приватизації та наповнення 
бюджетів досі домінують у визначенні потреб щодо проведення 
експертної грошової оцінки землі.  

Адекватною для ринкової економіки могла б бути послідов-
ність розвитку подій, що включає сприйняття державою ринко-
вих індикаторів (цінових показників) для формування бюджетної 
політики та програм приватизації. Натомість, визначення показ-
ників вартості для цілей оподаткування угод та приватизації в 
умовах України трансформується в логічний ланцюжок, що 
включає: апріорно встановлені надходження Держбюджету від 
приватизації; бюджетні пропозиції та програми приватизації, що 
можуть забезпечити такі потреби; підготовку продажів об’єктів, 
що включає оцінки, на які впливає необхідність виконання бю-
джетних показників. Відтак, показники вартості не можуть роз-
глядатися як власне ринкові з огляду на зазначені передумови 
продажу.  

Наслідки такого розвитку подій та відповідні їм показники 
впливають (як правило, негативно) на поведінкові установки оці-
нювача, який виконуючи замовлення державних органів у ринко-
вому секторі економіки формує вимоги до власного професійно-
го рівня. Потреби держави як головного провідника суспільно-
економічних змін та замовника оцінки призвели до концентру-
вання уваги оцінювачів на інтересах бюджетів та квазіринкових 
інструментах їх реалізації.  
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Розподіл державою повноважень щодо підготовки оцінюва-
чів та їх сертифікації має об’єктивну передумову – в країні не 
створена адекватна до умов ринкової економіки державна систе-
ма оцінки. При цьому дані, які покладалися в основу оцінок, на-
званих пізніше «нормативними», не сприймаються потенційними 
покупцями земельної власності як об’єктивне відображення цін-
нісних суджень учасників ринку. 

Практична відсутність державної системи податкової оцінки 
земельної власності зумовила наявність вільної ніші, яка мала 
заповнитися експертами-оцінювачами. Цей процес призвів до 
законодавчого визначення угод, що вимагають обов’язкової оці-
нки. Ринок послуг оцінювачів різко розширився – зріс попит на 
їх послуги, а разом з тим намагання державних органів врегулю-
вати ситуацію з підготовкою оцінювачів та наданням ними від-
повідних послуг. Проте такий розвиток подій призвів до ряду 
негативних явищ, головним з яких є втрата оцінювачем статусу 
незалежності в цілому. 

Як наслідок, існуюча модель державного регулювання ринку 
землі не в змозі запропонувати ефективний механізм заохочення 
учасників ринку до декларування реальних цін угод й викорис-
тання ними ринкових показників цінності об’єктів земельної вла-
сності. 

Наявна тенденція до ототожнення державного регулювання 
ринків з їх регламентацією і намаганням зберегти важелі безпо-
середнього управління діяльністю, яка за своєю природою є не-
залежною. Про це свідчать, зокрема, нещодавні законодавчі іні-
ціативи стосовно реформи регулювання оцінювальної діяльності. 
З точки зору розглянутих причин слабкості вітчизняної ринкової 
оцінки, пропоновані ними механізми нічим не кращі за існуючу 
систему. 

За таких умов, незалежно від відомчої приналежності орга-
ну, який здійснює регулювання, зберігається небезпека викорис-
тання авторитету головного регулятора (держави) для впрова-
дження механізмів, що носять протекціоністський характер, за-
грожують розвиткові ринкової конкуренції та нівелюють соціа-
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льне значення приватної власності та ринкового обміну правами 
на землю. 

Попит зумовлює якість оцінки та підготовки оцінювачів, яка  
здійснюється приватним коштом і зусиллями. Якщо оператори 
ринку змушені використовувати сурогатні показники цінності, 
оцінювачі несуть витрати часу й коштів, які забезпечують в кри-
тичному наближенні визначення таких показників. 

Тому, реалізуючи принцип від протилежного, слід визнати, 
що покращення якості оцінки має бути результатом покращення 
функціонування ринків. Вивільнення ринкових мотивів учасни-
ків ринку призведе до зростання відповідності цінових показни-
ків суб’єктивним оцінкам їх учасників і до формування 
об’єктивних показників цінності, що виступають як їх загальний 
знаменник. Відповідно, зростання попиту на аналіз ринків забез-
печуватиме якість оцінки, а зростання попиту на експертів, які 
здатні здійснювати такий аналіз, позитивно вплине на якість під-
готовки оцінювачів. 

Це не означає необхідності збереження статус-кво оцінки та 
оцінювальної діяльності – дискусії щодо якості оцінки та підго-
товки оцінювачів відображають об’єктивні потреби ринку в якіс-
ному аналізі факторів ціноутворення. Проте це означає необхід-
ність наповнення їх нормами, які базуючись на свободі вибору 
учасників ринку призведуть до необхідності якісного аналізу ри-
нків землі. Діючі нормативно-правові акти з питань експертної 
оцінки в цілому легітимізували такий підхід, але вони не можуть 
бути якісно реалізовані в умовах існуючої моделі регулювання 
відносин власності та оцінювальної діяльності.  

Якщо законодавчі ініціативи будуть виходити з потреб сти-
мулювання прийняття учасниками ринку вільних відповідальних 
рішень, їх прийняття стане дієвим чинником відображення в ри-
нкових договорах реальних цін обміну, формування адекватної 
моделі регулювання оцінювальної діяльності, відповідної ролі 
самоврядних організацій, доступу оцінювачів до необхідної ін-
формації, створення та підтримки оцінювачами якісних баз вихі-
дних даних, розвитку навчальними центрами конкурентоспро-
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можних програм підготовки оцінювачів та формування відповід-
ного викладацького складу, впровадження адекватної системи 
практикуму та рецензування звітів. 

Висновки оцінювача щодо рівня вартості активу, який відо-
бражає домінуючі на ринку цінові очікування, не можуть означа-
ти обмежень прав учасників ринку щодо прийняття ними повно-
важних рішень про ціну об’єкта ринкового обміну. 

Бажання покласти на незалежного оцінювача відповідаль-
ність за дії повноважних сторін угод не адекватне природі його 
діяльності. Відповідальність, яку має нести оцінювач як їх кон-
сультант – це ризик втрати репутації на ринку оцінювальних по-
слуг. Оцінювач, який не проводить адекватний аналіз ринку 
змушений покинути ринок з огляду на невідповідність результа-
тів його аналізу реаліям ринкового обміну. Тільки в таких умовах 
оцінювач може стати експертом.  

У свою чергу, конкуренція як головний індикатор доскона-
лості ринку, залежить від політики держави стосовно визначення 
його ємності (глибини приватизації) та передбачуваного режиму 
використання об’єктів в післяприватизаційний період (ідентифі-
кації прав) [219]. 

Отже, спрямованість приватизації на ефективність викорис-
тання її об’єктів після переходу у приватну власність, є запору-
кою конкурентного ринку, який максимізує наближеність ціно-
вих показників об’єктів земельної власності до їх реальної цінно-
сті для учасників ринку [49, 56].  

З цієї точки зору дух вітчизняного законодавства, спрямо-
ваного на максимізацію доходів бюджету від приватизації, слід 
визнати не стільки ринковим, скільки таким, що відповідає очі-
куванням отримувачів бюджетних трансфертів. В умовах, коли 
частка працездатного населення скорочується, а пільги ряду ка-
тегорій зростають, фіскальна спрямованість приватизаційного 
законодавства є чинником переходу державної власності до най-
більш платоспроможного покупця. Проте така платоспромож-
ність зумовлена економією на масштабі, яка часто є наслідком 
непрозорих механізмів доступу до ресурсів здійснення підпри-
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ємництва. Вочевидь, незалежно від країни походження капіталів 
потенційних покупців об’єктів приватизації, спостерігається пе-
реважна цінова недоступність виробничих ресурсів для вітчизня-
них діючих і потенційних середніх й малих підприємців та відпо-
відні переваги монополістів. Таким чином, фіскальна складова 
приватизації стає чинником посилення монополізації ринків. 

Наслідком перетворення приватизаційних органів у безпосе-
редніх наповнювачів бюджетів стало активне розмивання прин-
ципової різниці між державним регулюванням та управлінням 
об’єктами державної власності й частками державного майна. 
Проявом такої тенденції є намагання приватизаційних органів 
поширити свої повноваження на виконання функції управління 
державною власністю та контролю за використанням власності 
взагалі. Прикладами можуть слугувати нескінченна епопея з уза-
коненням функцій Фонду державного майна України, періодичні 
зміни у функціях Держкомзему (Дерземагентства) щодо контро-
лю за використанням та охороною земель, ідея створення фонду 
земель державної власності та управління ними, практична неви-
рішеність проблем з ефективним управлінням корпоративними 
правами держави, які підтверджують марність намагань прими-
рити природу приватизації із завданнями виконання бюджету. 

Оцінювач, який визначає ринкову вартість об’єкта привати-
зації постає перед об’єктивними причинами, що унеможливлю-
ють коректне вирішення такого завдання – він змушений визна-
чати справедливу ціну конкурентного обміну об’єктів при відсу-
тності конкуренції, в умовах домінування фіскальних цілей при-
ватизації, яка натомість мала б забезпечити становлення конку-
рентних ринків виробничих ресурсів. 

Відтак, ринкова вартість, яку в більшості випадків намага-
ється встановити оцінювач, не відповідає характеру вітчизняної 
приватизації, спрямованої на максимізацію надходжень бюдже-
ту. Неринкові за походженням показники оголошуються ринко-
вою вартістю. 

І приватизація як інструмент «емісії» приватних прав, і ви-
куп таких прав у державну власність, мали б здійснюватися з ме-
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тою нефіскального регулювання ринків виробничих ресурсів. 
Така «інтервенція» держави на ринку виробничої нерухомості 
могла б бути адекватною передумовою для використання в при-
ватизаційній оцінці показників ринкової вартості. 

Якщо ж з огляду на пануючі в суспільстві патерналістські 
настрої держава продовжуватиме політику використання прива-
тизації з метою безпосереднього наповнення бюджету, то необ-
хідним видається, принаймні, диференціація об’єктів приватиза-
ції не тільки по категоріях використання, а й по видах цінності, 
які виступають базою їх приватизаційної оцінки. Відтак, доціль-
ним може виявитися визначення умов застосування неринкових 
баз оцінки для цілей приватизації. 

Крім того, незалежність оцінки може бути забезпечена діє-
вими змінами щодо процедур приватизації. Наприклад, такий 
доступний для вітчизняної приватизації механізм як продаж 
об’єкта кваліфікованим покупцям за умови виконання ними пев-
них інвестиційних зобов’язань, при дотриманні жорстких вимог 
до процедури проведення конкурсних торгів, здатен стимулюва-
ти використання учасниками якісних оцінок, що відображати-
муть їх індивідуальні можливості на відповідних ринках.  

Стосовно визначення вартості для цілей оподаткування, то 
державі не уникнути необхідності створення відповідної системи 
в складі фінансових органів – ніяка економія на витратах її ство-
рення та діяльності не здатна покрити втрати суспільства від від-
сутності дієвого інструмента проконкурентного регулювання ри-
нків землі та капіталу [145].  

Аналіз міжнародного досвіду та вітчизняних умов станов-
лення й регулювання ринків землі та капіталу засвідчує принци-
пову можливість досягнення ефективного розподілу фіскальної і 
регуляторної ролі фінансових та приватизаційних органів. На цій 
основі здатна постати незалежна оцінка як інструмент, викорис-
тання якого різними учасниками ринку допомагає їм віднайти 
такі варіанти обміну правами на об’єкти власності, які забезпе-
чують прийнятний рівень зисків як для їх покупців, так і для  
продавців [56, 227, 231]. 
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Відсутність відкритого ринку продажу прав власності на 
земельні ділянки сільськогосподарських угідь не означає від-
сутності інтересу економічних агентів до їх використання та 
відсутності цінності землі, хоча з огляду на обмеження щодо 
передачі прав власності, ринкова вартість сільськогосподарсь-
ких угідь в Україні не відповідає потенціалу їх родючості і тим 
паче настроям, які притаманні надто спрощеним уявленням 
про патріотизм. Такою є її природа, що зумовлює відображен-
ня ціннісними показниками фінансових можливостей учасни-
ків ринку [241, с. 595-604]. 

Навіть в умовах болісного становлення ринку землі, коре-
ктне застосування інструментів аналізу існуючої інформації 
щодо її використання та дохідності, здатне вірно відобразити 
поточну вартість прав власників та землекористувачів сільсь-
когосподарських земельних ділянок. Це стосується як показ-
ників ринку оренди землі, так і показників її дохідності як за-
собу виробництва. 

Звичайно, застосування у вітчизняних умовах загальнови-
знаних методичних підходів та методів оцінки потребує додатко-
вих зусиль щодо створення та насичення оцінювачами власної 
інформаційної бази. Інші очікування призводять до втрати сис-
темою оцінки суспільного визнання, основою якого є довіра та 
повага до фахових і моральних якостей оцінювачів, адже лібе-
ралізація економічних відносин рано чи пізно призведе до фор-
мування середовища, яке жорстко ставитиме вимогу доказо-
вості їх висновків. 

За таких умов формування оцінювачами якнайширшої та 
якомога достовірнішої інформаційної бази перетворюється з 
вимоги абстрактного характеру в необхідний чинник професійної 
діяльності. Тут йдеться не тільки про дотримання формальних 
вимог оформлення звіту, а насамперед – про коректність ви-
сновку, який не може обмежуватися посиланнями на відсут-
ність ринку землі, недостовірність та відсутність інформації ри-
нкового характеру тощо. 
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Ми знову змушені повторювати аргументи, які неоднора-
зово наводилися на етапі становлення експертної оцінки не-
сільськогосподарських земельних ділянок. Очевидно, що з точ-
ки зору оцінки як виду бізнесової діяльності, вони не завжди 
сприймаються, оскільки на думку керівників суб’єктів оціню-
вальної діяльності, детальні дослідження значно зменшують 
норму прибутку від неї. Це є свідченням того, що регуляторні 
норми щодо проведення оцінки землі виключно юридичними 
особами, далеко не бездоганні. 

Значний обсяг даних, використання яких Методика екс-
пертної грошової оцінки передбачає для визначення вартості 
земельних ділянок сільгоспугідь, не означає нехтування неза-
лежністю експерта. Навпаки – він дозволяє обґрунтувати ви-
сновок щодо цінності об’єкта земельної власності максиму-
мом наявної інформації та отриманих у процесі дослідження 
результатів. 
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РОЗДІЛ ІІІ 

ІНСТИТУЦІЙНІ ТА ЕКОНОМІЧНІ ПЕРЕДУМОВИ 

РИНКОВОГО ОБОРОТУ 

СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКИХ ЗЕМЕЛЬ В УКРАЇНІ  

3.1. Об’єктний склад ринку сільськогосподарських 
       земель 

Структура об’єктного потенціалу вітчизняного ринку землі є 
наслідком історично зумовленого рівня сільськогосподарської 
освоєності території України – в цілому по країні на сільгосп-
угіддя припадає 42791,8 тис. га, що становить 70,9% загальної 
площі земель. При цьому частка ріллі в їхньому складі досягає 
78,1%. Використання угідь в сільгосппідприємствах характеризу-
ється ще більшою інтенсивністю (рис. 3.1). 

Рілля 92,9

Пасовища 3,7 Сіножаті 2,2

Перелоги 0,1

Багаторічні 
насадження 1,1

 
Рис. 3.1. Структура угідь сільськогосподарських підприємств, % 

Джерело: Державний земельний кадастр України. 

Така структура угідь стала наслідком привабливості природ-
ного ресурсного потенціалу українських земель. Зокрема, дерно-
во-підзолисті ґрунти, характерні для зони Полісся, становлять 
близько 11% загальної площі суші, або майже 7% орних земель. 
Поширені в зоні Лісостепу опідзолені ґрунти займають 15% їх 
загальної площі та 12% орних земель. На різні типи чорноземів, 
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що домінують в ґрунтовому покриві Степу та Лісостепу України, 
припадає 55% його загальної площі, що становить близько 73% 
орних земель.  

Дані VІІІ туру агрохімічної паспортизації земель, яке прово-
диться Державним технологічним центром охорони родючості 
ґрунтів Міністерства аграрної політики та продовольства України 
«Центрдержродючість», свідчать, що 83,6% вітчизняних сіль-
госпугідь характеризуються середнім та підвищеним вмістом гу-
мусу (рис. 3.2). 

1,7 14,7

32,9

20,1
2,6

28,0

дуже низький <1,0 низький 1,0-2,0 середній 2,0-3,0
підвищений 3,0-4,0 високий 4,0-5,0 дуже високий >5,0

 
Рис. 3.2. Розподіл сільськогосподарських угідь за вмістом 

гумусу, % 
Джерело: «Центрдержродючість» Міністерства аграрної політики 

та продовольства України. 

Цінність природного ресурсного потенціалу зумовлена ціл-
ком відчутним впливом на можливості сільськогосподарського 
виробництва – відповідно до висновків вітчизняних дослідників 
у сфері ґрунтознавства та землевпорядкування, високий рівень 
придатності для вирощування всіх традиційних для України зер-
нових культур мають 29,5 млн га (93,8% загальної площі орних 
земель). Із них 27,1 млн га (86,1%) – це землі, придатні для ви-
рощування озимої пшениці; 28,1 млн га (89,4%) – для вирощу-
вання всіх сортів ячменю; 17,6 млн. га (близько 55%) – кукуру-
дзи; 14,3 млн га (45,5%) – соняшнику; 7,0 млн га (22,3%) – цук-
рових буряків тощо.  
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Наведена оцінка придатності земель, здійснена вітчизняними 
вченими Д.С. Добряком, О.П. Канашем, Д.І. Бабміндрою та 
І.А. Розумним (хоча вона охоплює не всі значимі для вітчизняного 
землеробства культури) дає змогу відчути потенціал українського 
земельного ресурсу в національному та міжнародному розподілі 
факторів виробництва [113, 114]. Суттєвим чинником такої прида-
тності є агрометеорологічні умови, які (при належному рівні куль-
тури землеробства) характеризуються прийнятними для більшості 
традиційних культур показниками рівня атмосферних опадів, суми 
ефективних температур, рівня інсоляції тощо [46].  

Наслідком ресурсного потенціалу українських земель є ви-
сокий рівень природної урожайності. Відповідні дослідні дані 
НААН узагальнили М.В. Лісовий, А.В. Комариста та Н.А. Со-
лов’яненко (табл. 3.1). 

Таблиця 3.1 
Середня багаторічна природна урожайність зернових  
культур за деякими агровиробничими групами ґрунтів  

(фрагмент дослідних даних) 
Природна урожайність зернових відпо-
відно до гранулометричного складу 
ґрунтів, ц/га Агровиробничі групи ґрунтів Код 

групи 
Б В Г Д Е 

Дерново-прихованопідзолисті і 
дернові слаборозвинені ґрунти на 
перевіюваних пісках 

001 14,6 16,5 18,3 20,1 - 

Ясно-сірі та сірі опідзолені ґрунти 029 16,8 18,9 21,0 23,1 25,2 
Темно-сірі опідзолені ґрунти і 
чорноземи опідзолені на лесах 043 19,5 22,3 25,1 27,9 30,7 

Чорноземи типові середньогумусні 054 - - 28,4 31,5 34,7 
Чорноземи звичайні слабо-
дефльовані 068 - - 22,7 25,6 28,4 

Чорноземи південні вторинно-
осолонцьовані 079 - 4,4 20,6 23,2 25,8 

Джерело: наукова публікація М.В. Лісового, А.В. Комаристої, 
Н.А. Солов’яненко [208]. 

Наявність великих площ придатних для землеробства земель 
та інституційних передумов (включаючи схильність користува-
чів) до їх екстенсивного використання пояснює наведені вище 
показники сільськогосподарської освоєності та розораності тери-

 167



торії України, надмірне зниження показника її лісистості за порі-
вняно невисокого рівня урбанізації [273, 328].  

Хоча протягом останніх років спостерігається негативна ди-
наміка зазначених показників (станом на 01.01.2011 р. площа 
сільськогосподарських земель скоротилася порівняно з 2005 ро-
ком майже на 150,8 тис. га, з яких на сільськогосподарські угіддя 
припадало 146,2 тис. га), вони залишаються чи не найвищими в 
світі. Відтак, підприємства та громадяни, які використовують 
землю в сільськогосподарських цілях, зосередили 62,7% земель-
ного фонду України й виступають головними групами її корис-
тувачів (табл. 3.2). 

Таблиця 3.2 
Розподіл земельного фонду між основними власниками землі 

та землекористувачами (станом на 01.01.2011 р.) 

Сільськогосподарські землі Загальна площа 
земель 

всього з них с.-г. угіддя Власники землі та 
землекористувачі 

тис. га 
до загаль-
ної площі, 

%   
тис. га 

до площі 
с.-г. 

земель, %
тис. га 

до площі 
с.-г.  

угідь, % 
Недержавні с.-г. 
підприємства, в т.ч. 
фермерські 
господарства  

20159,9 33,4 19758,1 46,2 19565,7 47,1 

Державні с.-г. 
підприємства 1205,8 2,0 1067,8 2,5 1022,0 2,5 

Громадяни  16467,5 27,3 15919,9 37,2 15897,3 38,3 
Інші користувачі 11783,4 19,6 756,5 1,8 643,2 1,6 
Усього 60354,8 100 42791,8 100 41576,0 100 

Джерело: Державний земельний кадастр України. 

Вони використовують 36745,8 тис. га сільськогосподарських 
земель, з яких 36485 тис. га припадає на сільськогосподарські 
угіддя. При цьому 591,5 тис. га становлять угіддя, на яких розмі-
щена виробнича інфраструктура (господарські двори, машино-
тракторні парки, тваринницькі ферми, складські приміщення то-
що), і 435,5 тис. га – господарські шляхи та прогони. 

Об’єктний склад ринку сільськогосподарських земель, ви-
значений попитом зазначених груп і представлений ділянками, 
що перебувають у приватній власності, включає 30738,6 тис. га 
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сільгоспугідь, в тому числі 27062,4 тис. га ріллі. Такий його по-
тенціал є наслідком земельної реформи, започаткованої в Україні 
постановою Верховної Ради УРСР від 18 грудня 1990 р. «Про 
земельну реформу» [7]. 

Кардинальні зміни структури власності на землю відбулися 
протягом 1996-2000 років. У цей період частка приватної власно-
сті зросла в десятки разів і досягла майже половини земельного 
фонду України. Ці роки характеризуються швидкою демонополі-
зацією власності держави на землю. В цілому, її динаміка свід-
чить, що не зважаючи на всі недоліки, Україна пройшла шлях 
становлення моделі земельних відносин, основою якої є приватна 
власність на землю (табл. 3.3). 

Таблиця 3.3 
Структура земельного фонду України за формами власності 

в 1991–2011 рр. 
Землі, які перебувають у власності 

 
державна 

 
приватна 

колективна 
(згідно з 

державними 
актами) 

 
комунальна 

 
 

Рік 
 

 
Загальна 
площа 
земель, 
тис. га 

тис. га % тис. га % тис. га % тис. га % 
1991 60354,8 60354,8 100 - - - - - - 
1996 60354,8 36310,5 60,2 1925.4 3,2 22118,9 36,6 - - 
2001 60354,8 30166,5 50,0 29109,2 48,2 1079,1 1,8 - - 
2005 60354,8 29671,4 49,2 30542.8 50,6 140,6 0,2 - - 
2010 60354,8 29246,5 48,5 31035,7 51,4 72,6 0,1 - - 
2011 60354,8 29151,2 48,3   1140,2   51,6   63,4 0,1 - - 

Джерело: Державний земельний кадастр України. 

За будь-яких застережень, темпи вітчизняної земельної ре-
форми свідчать про зміну вітчизняних інституційних основ зем-
леволодіння, підтриману (активно та пасивно) переважною біль-
шістю громадян України. Такі зрушення неможливі без докорін-
них змін у суспільному світосприйнятті [69, 227, 231, 249, 257].  

Найбільша частка структурних змін припала на землі сільсь-
когосподарського призначення. Саме вони протягом 1994-96 ро-
ків були переведені в колективну власність членів колективних 
сільськогосподарських підприємств з наступним їх паюванням. 
Завдяки цьому до кінця 2000 року частка земель приватної влас-
ності досягла 48,2% і протягом наступних років поступово зросла 
до 51,6% (станом на 01.01.2011 року).  
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Висока сільськогосподарська освоєність території визначає 
домінування приватної власності на землю в південно-східних та 
центральних регіонах України. У західних областях, де наявна 
велика частка гірських земель, боліт та полісся, переважає дер-
жавна власність на землю (табл. 3.4). 

Таблиця 3.4 
Приватизація землі як передумова ринкового обороту  

прав на неї 
Землі, які перебувають у приватній власності 

усього у т.ч. с.-г. угідь Адміністративно-
територіальна 
одиниця 

Усього 
земель, 
тис. га тис. га 

до 
загальної 
площі 

земель, % 

тис. га 

до 
загальної 
площі с.-г. 
угідь, % 

АР Крим 2608,1 1220,4 46,8 1210,4 67,3 
Вінницька 2649,2 1458,6 55,1 1439,5 71,4 
Волинська 2014,4 729,2 36,2 718,4 68,3 
Дніпропетровська 3192,3 1858,4 58,2 1844,0 73,3 
Донецька 2651,7 1527,4 57,6 1513,6 74,0 
Житомирська 2982,7 1162,5 39,0 1152,6 75,4 
Закарпатська 1275,3 279,4 21,9 266,7 58,9 
Запорізька 2718,3 1800,1 66,2 1786,4 79,5 
Івано-
Франківська 1392,7 426,1 30,6 410,9 64,9 

Київська  2812,1 1240,1 44,1 1215,7 72,8 
Кіровоградська 2458,8 1461,4 59,5 1448,4 71,0 
Луганська 2668,3 1533,9 57,5 1520,6 79,5 
Львівська 2183,1 801,9 36,7 785,8 62,0 
Миколаївська 2458,5 1488,3 60,5 1476,0 73,5 
Одеська 3331,3 1946,2 58,4 1927,2 74,3 
Полтавська 2875,0 1530,4 53,3 1510,7 69,4 
Рівненська 2005,1 720,7 35,9 710,5 76,0 
Сумська 2383,2 1218,3 51,1 1204,0 70,7 
Тернопільська 1382,4 800,9 57,9 785,1 74,7 
Харківська 3141,8 1827,3 58,2 1816,4 75,1 
Херсонська 2846,1 1492,1 52,5 1481,3 75,2 
Хмельницька 2062,9 1238,1 60,0 1221,6 77,9 
Черкаська 2091,6 1100,0 52,6 1091,5 75,2 
Чернівецька 809,6 355,4 43,9 347,6 73,6 
Чернігівська  3190,3 1565,1 49,1 1554,1 74,5 
По Україні 60354,8 30793,9 51,0 30449,2 73,1 

Джерело: Державний земельний кадастр України. 

У переважній більшості приватні землі представлені ділян-
ками, які до 1999 року входили до складу землекористувань ко-
лективних сільськогосподарських підприємств і перейшли у вла-
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сність громадян та приватних підприємств на основі реалізації 
Указу Президента України «Про невідкладні заходи щодо при-
скорення реформування аграрного сектора економіки». 

Приватизовані згідно з рядом законодавчих та нормативно-
правових актів 30,6 млн га сільськогосподарських угідь (94,6 % 
від їх загальної площі) є найбільшою складовою ринкового поте-
нціалу, який розподіляється між орендою та самостійним вико-
ристанням землі її власниками. Такий його розподіл закріплений 
статтею 22 Земельного кодексу України, яка визначає зазначені 
землі як засіб товарного виробництва, здійснюваного громадяна-
ми та сільськогосподарськими підприємствами (табл. 3.5). 

Таблиця 3.5 
Розподіл приватної власності на землю  

(станом на 01.01.2011 р.) 
Землі, які перебувають у приватній власності 

у т.ч. сільгоспугіддя Основні групи власників землі  
тис.  
га 

до загальної 
площі, % тис.  

га 
до площі угідь, 

% 
Приватні сільгосппідприємства  256,3 0,8 252,1 0,82 
у т.ч. фермерські господарства 239,5 х 237,8 х 
Громадяни 30848,6 99,1 30486,5 99,15 
Інші власники землі та 
землекористувачі 35,3 0,1 8,8 0,03 

Всього земель 31140,2 100 30747,4 100 

З них в населених пунктах 
Приватні сільгосппідприємства 2,6 0,1 2,0  0,07  
в т.ч. фермерські господарства 1,9 х 1,8 х 
Громадяни 3398,4 99,4 3071,7 99,9 
Інші власники землі та 
землекористувачі 18,5 0,5 0,9  0,03 

Всього земель в населених пунктах 3419,5 100 3074,6 100 
Джерело: Державний земельний кадастр України. 

Як свідчать дані таблиці 3.5, відповідні ділянки в переважній 
більшості випадків розташовані за межами населених пунктів – із 
31140,2 тис. га земель, що перебувають у приватній власності 
громадян та юридичних осіб, в межах населених пунктів знахо-
дяться 3419,5 тис. га (11%). Сільськогосподарські угіддя станов-
лять 98,7% усіх земель права приватної власності та 90% тих із 
них, що знаходяться в населених пунктах. 
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Законодавча заборона реалізації права власності на ділянки 
сільськогосподарського використання шляхом їх відчуження та 
внесення до статутних фондів господарських товариств зумовила 
майже виключну реалізацію потенціалу ринку сільськогосподар-
ських земель у формі їх оренди приватними підприємствами-
виробниками продукції землеробства [3]. 

Напроти, земельні ділянки громадян, використовувані для 
індивідуального товарного виробництва, ділянки особистих се-
лянських господарств та присадибні ділянки зазвичай не переда-
ються приватними власниками в оренду (суборенду), а права на 
них набуваються переважно для особистого використання. Це 
альтернативні до підприємств організаційні форми землекорис-
тувань, що базуються на використанні власної (з переважанням 
ручної) праці землекористувачів. Як правило, вони розташовані в 
межах або в максимально можливій близькості до населених 
пунктів. У більшості випадків їх невід’ємною складовою є капі-
тальні поліпшення у вигляді житлових та господарських примі-
щень і багаторічних насаджень, оскільки роздільне використання 
сільської садиби не має для користувачів економічного сенсу.  

Останні роки характеризуються зростаючим залученням зе-
мель реформованих колективних сільськогосподарських підпри-
ємств для ведення індивідуального товарного виробництва, осо-
бистих селянських господарств. На противагу йому, загальне 
скорочення використовуваних підприємствами площ угідь (на 
18,1 млн га порівняно з 1990 роком та на 9,3 млн га порівняно з 
2000 роком) демонструє їх поступовий вимушений відхід від 
екстенсивного використання землі (табл. 3.6). 

Таблиця 3.6 
Динаміка розподілу сільгоспугідь між с.-г. підприємствами  

та громадянами, млн га 
Рік Суб’єкти землекористування 1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Сільськогосподарські підприємства 38,7 35,2 29,9 22,1 21,1 21,0 21,0 20,9 20,6
Громадяни, які використовують угіддя: 2,7 5,6 8,5 14,9 15,6 15,7 15,6 15,7 15,9
- для ведення товарного виробництва - - 2,3 8,3 9,0 9,2 9,1 9,2 9,4 
- для селянських господарств та садиб 2,5 3,8 4,3 4,7 4,8 4,8 4,8 4,9 4,9 
Загальна площа використовуваних угідь 41,4 40,8 38,4 37,0 36,7 36,7 36,6 36,6 36,5

Джерело: Державна служба статистики України. 
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Скорочення використання землі підприємствами стало нас-
лідком шокових для економіки сільського господарства зрушень 
у структурі цін на виробничі фактори на початку 90-х років ми-
нулого століття (насамперед це стосується пально-мастильних 
матеріалів, мінеральних добрив та засобів захисту рослин), згор-
тання дотаційної підтримки з боку держави, супроводжуваної 
уповільненою трансформацією інституцій, що визначають сис-
тему стимулів до здійснення підприємництва в галузі. Одним із 
спонукальних мотивів такого скорочення виступає також зрос-
тання плати за землю, вплив якого буде розглянутий нижче. В 
цілому, виведення об’єктного потенціалу ринку сільгоспугідь у 
натуралізований сектор особистих селянських господарств є нас-
лідком довгострокової тенденції до зростання дефіциту підпри-
ємництва на селі [219, 289]. 

Розширення землекористувань особистих господарств селян 
не супроводжується адекватною їх роллю у зростанні продуктив-
ності землі – починаючи з 2000 року, постійно скорочуючи площі 
використовуваних земель, підприємства поступово відновлюють 
втрачене в результаті кризових явищ 90-х років значення у вироб-
ництві валової сільськогосподарської продукції (табл. 3.7). 

Таблиця 3.7 
Структура виробництва сільгосппродукції за категоріями 

господарств 
Рік  Показники 1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

Валова продукція, 
вироблена 
підприємствами, % 

69,4 55,1 34,0 36,5 39,0 39,9 46,0 44,8 44,9 

у т.ч. в 
рослинництві 75,0 55,2 40,9 40,3 42,3 41,5 49,5 46,3 45,1 

Валова продукція, 
вироблена 
господарствами 
населення, % 

30,6 44,9 66,0 63,5 61,0 60,1 54,0 55,2 55,1 

у т.ч. в 
рослинництві 25,0 44,8 59,1 59,7 57,7 58,5 50,5 53,7 54,9 

Джерело: Державна служба статистики України. 

Про це свідчать також дані щодо продуктивності викорис-
тання землі різними категоріями господарств – сільськогоспо-
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дарські підприємства (включаючи фермерські) забезпечують по-
рівняно вищу урожайність більшості сільськогосподарських 
культур [315]. 

Навряд чи можна очікувати іншого при випереджаючих те-
мпах старіння українських селян та відсутності структурованих 
конкурентних ринків продукції землеробства й фінансових ре-
сурсів, що обмежує впровадження високопродуктивних техноло-
гій на малих площах34. 

Скорочення сільськогосподарськими підприємствами вико-
ристання землі є, крім всього, їх сучасною реакцією на характер-
не для адміністративної системи розширення землекористувань 
за рахунок малопридатних для ведення рослинництва еродова-
них, засолених, перезволожених, кам’янистих, глинистих та ін-
ших малородючих земель. Зокрема, за даними А.М. Третяка, пе-
резволожені ґрунти досі складають 8,0%, засолені та солонцюваті 
– 9,0%, кам’янисті – 0,5% використовуваних підприємствами ор-
них земель [328].  

Тобто, на певному етапі розвитку вітчизняної сільськогоспо-
дарської економіки, основні засоби виробництва та технологічні 
параметри їх використання стали визначальним фактором роз-
ширення посівних площ за рахунок включення малопродуктив-
них ґрунтів. Це стосується також земель, що підпадають під дію 
водної ерозії. За даними Держземагентства, їх загальна площа 
становить близько 13 млн га (до 31% сільськогосподарських 
угідь). 

Здійснювані протягом останніх двох десятиріч заходи земе-
льної реформи не змогли забезпечити суттєвих змін у відношенні 
землекористувачів до збереження природної родючості ґрунтів. 
Продовжується спричинений традицією екстенсивного землеко-
ристування процес деградації їх ресурсного потенціалу. Згідно з 
                                                 
34 Відтак, нарощування капіталу суб’єктами підприємництва видається 
адекватною відповіддю на старіння населення та розгортання процесів 
урбанізації. Проблемою є те, що без створення сприятливих умов для 
посилення конкуренції носіїв підприємницької ініціативи на селі така відповідь 
залишиться несистемною й слабко пов’язаною з розвитком внутрішнього 
ринку, який являє собою найбільш дієвий чинник становленням міжнародної 
конкурентоспроможності вітчизняних товаровиробників. 
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даними «Центрдержродючість», він характеризується як негати-
вною динамікою вмісту гумусу, так і погіршенням реакції ґрун-
тового розчину. Усе це призвело до зменшення площі найприда-
тніших для більшості культур нейтральних та близьких до нейт-
ральних ґрунтів до 58% від загальної площі (на 10% порівняно з 
попередніми турами агрохімічної паспортизації у 1991-2000 ро-
ках). Наслідком скорочення внесення мінеральних і органічних 
добрив, засобів хімічної меліорації стало погіршення балансу 
рухомих форм поживних речовин у ґрунтах сільськогосподарсь-
ких угідь. 

Останні два десятиліття характеризувалися також спадною 
динамікою використання ділянок з капітальними поліпшеннями. 
Насамперед це стосується багаторічних насаджень та меліорова-
них земель. Загальна площа багаторічних насаджень у всіх влас-
ників землі та землекористувачів зменшилася протягом 2003-
2010 років від 912,8 тис. га до 896,5 тис. га. У структурі угідь 
сільськогосподарських підприємств їхня частка скоротилася від-
повідно з 1,4% по 0,1%. Площа зрошуваних ділянок скоротилася 
з 2598 тис. га в 1990 році до 2175 тис. га у 2010 році. Частка сіль-
ськогосподарських підприємств (включаючи фермерські госпо-
дарства) у використанні зазначених земель скоротилася відповід-
но від 100 до 72,4%. Деяке зростання осушених земель у складі 
сільськогосподарських угідь (від 2857 тис. га в 1990 році до 2956 
тис. га в 2010) супроводжувалося зменшенням їх використання 
сільськогосподарськими підприємствами від 2826 тис. га в 1990 
році до 930 тис. га у 2010 (з 99 по 31,5% відповідно).  

Наведені дані відображають слабкість інституційних стиму-
лів до здійснення власниками та землекористувачами різних ви-
дів меліорації сільськогосподарських земель. Зокрема, для влас-
ників ерозійно небезпечних ділянок проблемним є забезпечення 
прибуткової реалізації їх прав як через передачу в оренду, так і 
шляхом самостійного використання. 

Вирішенню зазначеної проблеми могло б сприяти розгор-
тання державних програм заліснення та підтримки екологічно 
спрямованих зусиль власників та користувачів, проте вони реалі-
зуються вкрай неефективно. Наприклад, останні три роки факти-
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чно виконаний обсяг робіт з охорони земель включав 1,4 км 
створених валів та валів-канав, 3 км водоскидних споруд та за-
луження 289,4 га сильнодеградованої і забрудненої шкідливими 
речовинами ріллі, а загальні витрати на будівництво протиеро-
зійних гідротехнічних споруд становили по Україні 2,02 млн грн 
(0,05 грн на 1 га сільгоспугідь). 

Останніми роками практично не створювалися захисні лісові 
насадження, полезахисні лісові смуги, не проводилися інші захо-
ди захисту земель. Причиною такого відношення землевласників 
та землекористувачів до протиерозійного заліснення ділянок 
права приватної власності є процедура зміни режиму викорис-
тання, яка надмірно ускладнює здійснення поліпшень. Дієвим 
фактором є також зростання плати за землю, механізм визначен-
ня якої не забезпечує стимулювання зусиль та витрат користува-
ча на відповідні заходи. 

З точки зору стимулювання поліпшень землі, не завжди ефе-
ктивними видаються і норми вітчизняного законодавства, що ре-
гулюють землекористування під водними об’єктами. Зокрема, 
визначений законодавством режим використання прибережних 
смуг часто ускладнює створення водних об’єктів як альтернатив-
них варіантів ефективного використання деградованих та ерозій-
но небезпечних приватних ділянок. І це при тому, що Земельний 
та Водний кодекси декларують підтримку таких альтернатив за 
умови укріплення берегів шляхом заліснення, будівництва про-
тиерозійних споруд тощо. 

Причинами нехтування охороною земель виступають надмі-
рна землеємність, яка призводить до невиправданого по відно-
шенню до розмірів об’єктів господарського використання зрос-
тання витрат землекористувачів на плату за землю, а також від-
сутність суспільної традиції розрізнення понять власності на зе-
млю та режиму її використання [319].  

Поширене сприйняття приватної власності як індульгенції 
власника на самовілля є сприятливим середовищем встановлення 
неефективних режимів використання землі. Прикладами можуть 
бути конфлікти щодо берегових ліній водних об’єктів, привабли-
вих для літнього відпочинку. Їх передача в користування підпри-
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ємницьких структур подекуди викликає неабиякі пристрасті, 
оскільки рішення повноважних органів не завжди супроводжу-
ються встановленням належного режиму використання землі, 
інформуванням та участю громадськості. Факти свідчать, що ві-
льний доступ до таких ділянок пов’язаний з їх перетворенням у 
справжні смітники, а передача в оренду нерідко супроводжується 
встановленням неприйнятних ставок оплати за надання не існу-
ючих послуг і використовується як попередній етап непередба-
ченої законом приватизації.  

З іншого боку, вітчизняне законодавство неефективно захи-
щає інвестиційний інтерес власника. Наприклад, ст. 7 Закону 
України «Про фермерське господарство» дозволяє фермерам за-
ліснення приватних ділянок та створення на них замкнутих вод-
них об’єктів, тоді як стаття 17, декларуючи права сторонніх осіб 
використовувати такі об’єкти для пересування на човнах та ку-
пання, містить потенційний конфлікт інтересів. Враховуючи го-
товність частини громадян до порушення прав власності, фермер 
може бути не в захваті від необхідності надавати доступ сторон-
нім особам на став, створений з метою риборозведення.  

Такі ситуації підтверджують думку, що суспільні проблем 
землекористування є наслідком не тільки суперечливих норм за-
конодавства, а й рівня культури земельних відносин: «Quid leges 
sine moribus vanae proficiunt? – Чого варті закони без звичаїв?». 
Вони є додатковим свідченням того, що земельне законодавство 
має бути швидше інструментом погодження інтересів зацікавле-
них сторін, ніж примусу незгодних [65, 241, 329, 347]. 

Вочевидь історично зумовлений рівень сільськогосподарсь-
кої освоєності території України визначив провідну роль аграр-
ного сектору в приватизації землі, значимість змісту прав влас-
ності на сільськогосподарські землі в розвитку національної еко-
номіки в цілому. Досить низька (порівняно з природним потенці-
алом) ефективність використання сільськогосподарських земель 
є наслідком традиції їх екстенсивного використання, яке в умо-
вах дефіциту виробничих факторів антропогенного походження 
(праці, капіталу та підприємницької ініціативи) призводить до 
скорочення основними групами користувачів (насамперед, сіль-
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госппідприємствами) площ землекористування та, відповідно, 
ємності ринку землі. 

Об’єктний склад ринку сільськогосподарських земель визна-
чається не тільки загальними показниками їх приватизації, а й 
наявністю відповідних ділянок, сформованих як об’єкти власнос-
ті, що можуть переходити від покупців до продавців прав на зем-
лю в результаті визначеної процедури ринкових трансакцій. На 
сьогодні, згідно з даними Держземагентства України, сертифіка-
ти на право на земельну частку (пай) отримали 6,8 млн громадян. 
Станом на 01.10.2011 року державні акти в обмін на зазначені сер-
тифікати оформили 6,6 млн громадян (96,3%), з яких видано грома-
дянам 6,3 млн (92,8%). Разом із тим, кількість потенціальних 
об’єктів ринкового обороту змінюється, оскільки частина з них 
ще перебуває в процесі приватизації, або має статус не витребу-
ваної власності (нереалізоване в процесі паювання право вимо-
ги), або розцінюються як потенціал відумерлої спадщини тощо. 
До того ж, певна частина сільськогосподарських земель є пред-
метом інтересу землекористувачів інших галузей і має розціню-
ватися як потенціал відповідних субринків землі. Інтерес до змі-
ни використання виступає додатковим фактором, що обмежує 
ємність галузевого ринку землі. Чинником обмеження потенціалу 
ринку сільськогосподарських земель є також ті види їх обороту, 
які забезпечують неконкурентний, а тому неринковий перехід 
прав власності.  

Аналіз об’єктного складу вітчизняного ринку сільськогоспо-
дарських земель свідчить про тенденції, які визріли ще в колишні 
радянські часи. По-перше, це стрімке зростання у 90-х роках ми-
нулого століття потенціалу ринку землі за рахунок її приватиза-
ції, зумовленої невдоволеністю суспільства рівнем наповнення 
внутрішнього ринку продуктами харчування. По-друге, втрата 
якості такого потенціалу базувалася на відносинах власності, які 
не стимулювали підвищення ефективності та екологічних стан-
дартів землекористування. Зміст прав власності на землю досі не 
забезпечує таких стимулів. Відтак, частина земель вибуває з рин-
ку через непривабливі для виробників якісні характеристики.  
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По-третє, скорочення активного об’єктного складу ринку 
угідь за рахунок їх переходу у використання селянських госпо-
дарств та в інші галузі. Докорінні зміни в основах землеволодін-
ня відбулися не так давно, а трансформація змісту прав на землю 
ще тільки набуває глибини, необхідної для ефективного функці-
онування ринку. Їх розвиток має еволюційну природу й за визнан-
ням більшості шкіл економічної теорії вимагає наполегливих зусиль 
цілих поколінь [227, 231, 249, 257]. 

3.2. Суб’єкти ринку сільськогосподарських земель  
       в Україні 

Інтереси суб’єктів землекористування, їх ресурсна база та 
організаційна структура визначають динаміку попиту на землю 
та реакцію суспільної системи щодо нього. Така реакція проявля-
ється у формі визначення прав економічних одиниць на доступ 
до землі та умов їх ринкового обміну. 

Найсуттєвішою характеристикою суб’єктного складу ринку 
землі є диференціація її користувачів за формою організації та 
розміром економічних одиниць, який економічна теорія визначає 
як ефективний обсяг продукції, виробництво якої зумовлює пло-
щу землекористувань. Тобто, рівень забезпечення ресурсами ан-
тропогенного походження визначає залучення відповідних площ 
землі.  

Визначальним фактором класифікації економічних одиниць-
користувачів сільськогосподарських земель є їх відношення до 
двох груп – товаровиробників сільгосппродукції та господарств, 
землекористування яких розглядаються як засіб самозабезпечен-
ня селянських сімей. 

Товаровиробниками вітчизняне законодавство визнає фізич-
них або юридичних осіб, в яких валовий дохід, отриманий від 
операцій з реалізації сільськогосподарської продукції власного 
виробництва, перевищує 75 відсотків загальної суми валового 
доходу. Зазначений критерій може видатися занадто загальним 
для аналізу реальної сегментації ринку землі. Проте він є складо-
вою інституцій, що визначають таку сегментацію, а відтак – 
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структуру земельного фонду, продуктивність його використання 
та динаміку якісних характеристик землі. 

Економічними одиницями, що відносяться державними ор-
ганами статистики до товаровиробників, є насамперед сільгосп-
підприємства. У їх використанні перебуває близько 48,7% зага-
льної площі сільгоспземель (у 2010 р. це було 20828,0 тис. га зе-
мель, з яких 20589,6 тис. га припадало на сільськогосподарські 
угіддя). Провідне значення згаданої групи у функціонуванні віт-
чизняного ринку земель визначається тим, що переважну її час-
тину (99,4%) складають недержавні підприємства (включаючи 
фермерські господарства), які залучають землю на платній дого-
вірній основі [315].  

Результатом є увага, яку приділяє вітчизняна аграрна еконо-
мічна наука умовам господарювання сільгосппідприємств та мо-
тивації їх поведінки на ринку землі. Зокрема, це стосується робіт 
В.Г. Андрійчука, В.К. Збарського, Ю.О. Лупенка, М.Й. Маліка, 
В.Я. Меселя-Веселяка та інших вчених, згідно з якими випере-
джаюче скорочення кількості підприємств порівняно з площею їх 
землекористування підтверджує тенденцію до концентрації сіль-
ськогосподарських земель [50, 51, 106, 109, 214, 219, 233, 234]. 

Зокрема, господарства з площею до 100 га становлять 58,9% 
загальної кількості сільгосппідприємств, володіючи 4,6% вико-
ристовуваних ними угідь. На підприємства площею від 100 до 
2000 га припадає 22,1% їх загальної чисельності та 34,7% відпо-
відного земельного фонду. Нарешті господарства, площа яких 
перевищує 2000 га, складають 5,4% їх кількості, використовуючи 
60,7% угідь, якими володіють підприємства. Наведені дані під-
тверджують монопсонізацію локальних ринків землі, яка пере-
йшла сучасному українському селу в спадок від адміністративної 
системи. Головним її чинником є ускладнений доступ до засобів 
виробництва тих носіїв підприємницької ініціативи, які готові 
створювати нові господарства [102]. 

Такий висновок підтверджує динаміка розподілу угідь між 
підприємствами. Дані таблиці 3.8 свідчать, що концентрація зем-
лі стала незаперечним чинником економічного процесу у вітчиз-
няному сільському господарстві. Це й зумовлює увагу до аналізу 
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її причин та впливу на поведінку різних груп виробників, які 
представляють попит на ринку землі. 

Таблиця 3.8 
Розподіл діючих сільгосппідприємств за площею угідь 

2006 р. 2007 р. 2008 р. 2009 р. 2010 р.  
Підприємства з 
загальною 
площею  
угідь, га 

від  
к-ті, 
% 

від 
площі 
угідь, 

% 

від  
к-ті, 
% 

від 
площі 
угідь, 

% 

від  
к-ті, 
% 

від 
площі 
угідь, 

% 

від  
к-ті, 
% 

від 
площі 
угідь, 

% 

від  
к-ті, 
% 

від  
к-ті, 
% 

До 100,0 60,8 5,0 59,7 5,1 58,2 4,8 58,8 4,8 58,9 4,6 
100,1 – 2000,0 23,9 41,7 23,3 39,9 22,4 37,6 22,6 36,1 22,1 34,7 
2000,1 – > 10000 5,3 53,3 5,1 55,0 5,1 57,6 5,3 59,1 5,4 60,7 

Джерело: Державна служба статистики України. 

Фермерські господарства є найчисельнішою з цих груп. 
Особливістю правового режиму такої форми підприємств є наяв-
ність окремого закону, що регулює питання їх створення, функ-
ціонування та ліквідації. Він визначає статус фермерського гос-
подарства як юридичної особи з відповідним режимом організа-
ції управління, фінансових відносин, звітності та виконання зо-
бов’язань перед власниками залучених виробничих ресурсів і 
контрагентами на ринках продукції й послуг [24].  

Норми Закону (зокрема, ст. 8) передбачають залежність 
створення та діяльності господарств фермерів від забезпечення 
землею, призначеною для виробництва товарної сільськогоспо-
дарської продукції. Крім того, Закон визначив процедуру набуття 
фермерами землі (ст. 7), можливості диверсифікації джерел фор-
мування їх землекористувань (ст. 12) та шляхів забезпечення їх 
дохідності (ст. 14). 

Тобто наявність землі є формальною передумовою існування 
фермерського господарства. Відтак, воно є єдиною в Україні фо-
рмою підприємства із законодавчо визначеними вимогами щодо 
спеціалізації на сільськогосподарському виробництві. 

Це не означає, що фермер не може займатися іншими фор-
мами діяльності. Стаття 24 Закону передбачає свободу вибору 
ним фінансових джерел існування, самостійність у визначенні 
напрямів діяльності, спеціалізації, організації виробництва сіль-
ськогосподарської продукції, її переробки та реалізації, виборі 
економічних зв’язків у всіх сферах діяльності. 
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Водночас фермери більш залежні від норм, що регулюють 
земельні відносини та питання плати за землю, оскільки жорсткі 
вимоги до платного цільового використання землі обмежують 
можливості широкої диверсифікації діяльності поза сільськогос-
подарським виробництвом. Вони виступають вагомим чинником 
того, що головним видом діяльності фермерських господарств є 
виробництво сільгосппродукції – згідно з даними Державної 
служби статистики, частка фермерських господарств, які займа-
ються додатковими видами діяльності, у 2010 році склала 8,3% 
від їх загальної кількості.  

Разом із тим, фермерські господарства становлять найбільшу 
групу сільськогосподарських підприємств без угідь (56,1%). Це 
не тільки наслідок їх чисельної переваги, а й свідчення того, що 
вони вразливі до регуляторних норм, які обмежують підприєм-
ницьку ініціативу, зокрема на ринку землі.  

Статус фермерських господарств використовується також 
для організації видів сільськогосподарської діяльності, що не по-
требують сільськогосподарських угідь. Такими можуть бути тва-
ринницькі ферми та пташники, якщо вони не використовують 
корми власного виробництва, господарства, які надають послуги 
по виконанню окремих виробничих операцій, ремонту техніки, 
виробництва комбікормів, вирощування риби тощо. 

Відсутність у ряду фермерських господарств використову-
ваних угідь може бути також наслідком того, що певна їх частка 
перманентно перебуває у стадії ліквідації, а деякі виступають 
«спеціалізованими» носіями боргових зобов’язань підприємств-
попередників. Не можна виключати й того, що така форма орга-
нізації підприємництва приваблює земельних спекулянтів.  

Не зважаючи на подібні випадки, підприємницька діяльність 
у формі фермерського господарства в цілому обмежена сферою 
виробництва, переробки та реалізації сільськогосподарської про-
дукції, чому сприяє також режим оподаткування сільгосппідпри-
ємств, який визнає їх платниками фіксованого сільськогосподар-
ського податку.  

Іншою особливістю фермерського господарства є те, що во-
но може бути створене громадянином України або кількома гро-
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мадянами, які є родичами або членами сім’ї, тобто має ознаки 
класичної фірми, де власники специфічних ресурсів пов’язані 
родинними зв’язками. Рівень реалізації фермерськими господар-
ствами статусу сімейних підприємств визначається впливом не-
оплачуваних працівників (власників та членів їхніх сімей) на ви-
користання прибутку. В загальній чисельності зайнятих у фер-
мерських господарствах їх частка складає лише 41,4%. Статтею 3 
Закону передбачене максимально можливе для чинного цивіль-
ного законодавства розширення складу потенційних членів фер-
мерського господарства. Відповідна норма була прийнята зако-
нодавцем в 2005 році, який характеризувався очевидними тенде-
нціями до скорочення членів фермерських господарств (майже на 
40% порівняно з 2001 роком). Проте це не покращило ситуацію – 
до 2010 року чисельність співвласників фермерських госпо-
дарств, готових інвестувати в їх розвиток своє майно та працю, 
скоротилася ще на 30% і склала 42% показника 2001 року. 

Розвиток фермерства супроводжується певною підтримкою 
на рівні політики та бюджету. Як наслідок, її зміст та порядок 
надання був визначений статтями 9-11 Закону. Але вона непорів-
нянна з преференціями підприємствам інших організаційних 
форм: фермерські господарства складають близько 74% загальної 
кількості сільськогосподарських підприємств, а одержують до 
15% бюджетних дотацій на виробництво продукції рослинницт-
ва, розвитку тваринництва та за іншими видами державної допо-
моги, що свідчить про світоглядні причини існуючих критеріїв її 
розподілу. 

Тому справедливим видається висновок В.Я. Меселя-
Веселяка та І.В. Коновалова, що порівняно більшу державну під-
тримку фермери отримали у вигляді заходів (часто не послідов-
них) по забезпеченню їх господарств землею [296, с. 202-221]. Та-
кий висновок підтверджується даними форми 2-зем, відповідно до 
якої із загальної площі сільгоспугідь, використовуваних фермер-
ськими господарствами, 17,5% становлять землі державної влас-
ності, 5,6% – ділянки, що знаходяться у приватній власності членів 
фермерських господарств, близько 77% – землі, орендовані у при-
ватних власників. Для недержавних підприємств інших форм такі 
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показники складають відповідно: 1,0%; 0,1% та 98,9%. Частка фе-
рмерів, які використовують власну землю, досягає 45%, тоді як 
для інших підприємств вона становить тільки 2,5%. 

Результатом політики щодо землезабезпечення підприємни-
цької ініціативи фермерів стала позитивна динаміка його загаль-
них показників. Якщо в 1990 році на одне фермерське господарс-
тво припадало 24,3 га угідь, то 1995 – 22,6 га, в 2000 – 56,1 га, 
2005 – 86,3 га, в 2010 – 115,3 га. Разом із тим, у 2010 році кіль-
кість фермерських господарств, які використовували угіддя, зме-
ншилася порівняно з 2005 роком на 5,9%, що виявило підвлад-
ність фермерства загальній тенденції концентрації землі. 

Ефективність використання землі фермерськими господарс-
твами може бути оцінена шляхом порівняння даних щодо вироб-
ництва валової продукції з розрахунку на одного зайнятого та на 
100 га використовуваних угідь. У 2010 році фермерські госпо-
дарства виробили 116830 грн валової продукції на 100 га сільсь-
когосподарських угідь, тоді як підприємства інших організацій-
них форм – 255830 грн, а господарства населення – 348300 грн. 
Разом із тим, валова продукція на одного зайнятого на 100 га ви-
користовуваних угідь, становить для фермерських господарств 
58415 грн, для інших сільгосппідприємств 65597 грн, а для гос-
подартв населення – 18331 грн. Імпліцитним припущенням тако-
го приведення виступає лінійна залежність між валовою продук-
цією з одиниці площі угідь та чисельністю зайнятих. Воно спро-
щує ситуацію, проте дає змогу більш критично оцінити продук-
тивність використання землі різними формами господарств (для 
розрахунку нами використані показники офіційної статистики, 
які часто оцінюються критично, насамперед з огляду на методику 
визначення валової продукції господарств населення). 

Очевидно, що фермерам притаманна найвища інтенсивність 
використання праці в землеробстві, яка у вітчизняних умовах ви-
ступає найбільш дефіцитним виробничим фактором. Про це свід-
чить скорочення основних засобів виробництва (капіталу, який є 
її замінником) [315]. Такий висновок підтверджують показники 
землезабезпечення з розрахунку на одного зайнятого: у фермер-
ських господарствах він складає 43,6 га; підприємствах інших 
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організаційних форм 26,1 га; сільських домогосподарствах – 1,2 
га. Випереджаюче зростання частки фермерських господарств у 
використанні угідь порівняно із їх часткою у виробництві валової 
продукції є свідченням екстенсивного землекористування за ра-
хунок інтенсифікації використання праці та капіталу. 

Отже висновки, що фермери виявилися найменш ефектив-
ними приватними землекористувачами, відображають брак ста-
тистики для детального факторного аналізу господарських укла-
дів та відповідних фінансових потоків [216]. Адже більшість фе-
рмерів забезпечені капіталом не набагато краще за особисті се-
лянські господарства, проте несуть соціальні зобов’язання як під-
приємці (включаючи плату за фактори виробництва та оподатку-
вання). 

Це свідчить, що вітчизняні фермери найбільш ефективно 
використовують можливості екстенсивного землеробства.  

Викладене дає підстави вважати, що фермерство в Україні є 
видом виробничого землекористування, який здатен підвищувати 
ефективність використання землі, якщо невиправдані преферен-
ції великим виробникам (прямі та опосередковані) не підірвуть 
його жагу до успіху та віру у власні сили.  

Не зважаючи на певну інституційну та організаційну під-
тримку землезабезпечення фермерських господарств, їх можли-
вості на ринку сільськогосподарських земель залишаються об-
меженими. Згідно з даними Держземагентства, в 2010 році фер-
мерські господарства уклали тільки 14,3% договорів про оренду 
приватних ділянок сільгоспугідь. Із їх загальної площі 
17396,7 тис. га на ділянки, орендовані фермерами припадало 
18,1%.  

Разом із тим, відповідно до даних Державної служби статис-
тики України, фермерські господарства становлять переважну 
частину сільгосппідприємств – 73,8% від їх загальної кількості. 
Це основний результат вітчизняної аграрної реформи, що засвід-
чив наявність зацікавлених носіїв підприємницької ініціативи й 
принципову можливість її розвитку в галузі – в 1990 році в Укра-
їні налічувалося тільки 82 таких господарства. За два десятиліття 
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їх кількість зросла у 511 разів, у цілому підтвердивши інтерес 
українського селянина до вільного господарювання.  

У переважній більшості це малі господарства, що складають 
групу, в якій площа сільгоспугідь одного підприємства сягає 
500 га. До неї входять близько 96,5% фермерів, які володіють 
угіддями. До того ж, фермерські господарства становлять близь-
ко 87% загальної чисельності всіх підприємств згаданої групи, 
використовуючи 71% віднесених до неї угідь. Їх частка значно 
менша серед підприємств, що мають більше 500 га угідь – вона 
складає 21,5% чисельності підприємств групи та 12,4% викорис-
товуваних ними угідь. Такі показники концентрації угідь свід-
чать, що динаміка чисельності підприємств площею до 500 га 
відноситься в переважній більшості до фермерських господарств, 
репрезентуючи притаманні для них особливості процесу забезпе-
чення землею.  

В результаті аграрної реформи виділилися три групи фер-
мерських господарств, особливості створення яких призвели до 
різного рівня їх капітало- та землезабезпечення. По-перше, це 
господарства, створені після 1990 року в процесі демонополізації 
державної власності на землю. Із становленням фермерства в 
Україні такі господарства, створювані як конкуренти існуючих 
великих сільгосппідприємств, були першим чинником демоноп-
сонізації локальних ринків землі. Для них характерним було за-
безпечення угіддями за рахунок земель запасу та перехід до 100 
га угідь (включаючи до 50 га ріллі) у власність з правом відчу-
ження після 6 років незмінного їх використання (згідно зі ст. 6 
Закону України «Про селянське (фермерське) господарство» від 
20.12.1991 року № 2009-XII). Такі господарства переважно пред-
ставлені групою фермерів, які використовують від 10 до 100 га 
угідь і більше. Причому господарства з більшими площами пред-
ставляють фермери, які зуміли розширити свої підприємства за 
межі класичного визначення ферми як фірми, що використовує 
працю членів сім’ї та родини її організатора. Вони виступили 
новаторами маловідомої на вітчизняних теренах форми організа-
ції сільськогосподарського виробництва й винесли на своїх пле-
чах всі труднощі боротьби за суспільне визнання фермерства 
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[102]. Як правило, головами таких господарств ставали активні 
фахівці колективних підприємств, які відчували слабкості систе-
ми колективної форми господарювання, боролися за свободу 
прийняття господарських рішень та вірили у власну перспективу. 
Подекуди їх очолили фахівці інших галузей, які будучи вихідця-
ми з села, вирішили реалізувати власну підприємницьку ініціати-
ву в сільському господарстві. 

Другою групою є господарства, створені працівниками ко-
лективних підприємств (підприємств-правонаступників) та чле-
нами їх родин у порядку виходу з них. Це найбільш чисельна 
група фермерів з найменшими площами сільськогосподарських 
угідь із розрахунку на одне господарство (переважно до 20 га). 
Мотивом їх масового створення стала порівняна економічна не-
стійкість КСП. Такі господарства стали формою зайнятості най-
більш підприємливих селян. Головними проблемами їх діяльнос-
ті є дефіцит капіталу, брак знань щодо технології виробництва, 
ринків продукції землеробства, організації та фінансів підпри-
ємств, що не дозволяє ефективніше використовувати працю чле-
нів родини. Як свідчать дані таблиці, зазначена група репрезен-
тує больову точку вітчизняної аграрної реформи, оскільки найбі-
льше потребує моральної, правової та фінансової підтримки сус-
пільних інституцій. 

Третя група фермерських господарств – правонаступники 
колишніх КСП, створені їх керівниками або спеціалістами. Вони 
стали головним чинником зростання чисельності фермерів, які 
використовують угіддя площею, більшою ніж 500 га. Це підтвер-
джує позитивна динаміка їх чисельності та площ після 2000 року. 
Зазначена група представлена переважно господарствами, орга-
нізація яких здійснювалася з огляду на переваги правового, орга-
нізаційного та податкового режиму фермерства і в яких ферме-
рами є колишні голови КСП. Намагаючись використати можли-
вості ресурсозабезпечення, доступні в процесі реорганізації КСП, 
разом із формальними та неформальними зобов’язаннями перед 
працівниками трансформованих господарств вони доволі часто 
успадковували недоліки їх системи управління. В процесі рефо-
рмування КСП створено 11,8 тис. таких господарств, що склада-
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ють 34,4% загальної кількості нових агроформувань з площею 
2,9 млн га (15,3% землекористування недержавних сільгосппідп-
риємств). Їх частка в загальній кількості фермерських госпо-
дарств складає 28%, а в загальній площі використовуваних ними 
угідь – близько 67,5%. З огляду на зазначені особливості, їх інте-
реси та мотиви на ринку землі здебільшого відповідають поведі-
нці правонаступників КСП, або господарств, схильних до гори-
зонтальної інтеграції. 

Саме вони виявилися головною причиною привнесення в 
групу фермерських господарств ефекту масштабу – на тлі дефі-
циту приватної ініціативи, порівняно вища капіталоозброєність 
таких господарств стала додатковим чинником концентрації зем-
леволодінь. Відтак, значна частка найманої праці та великі площі 
орендованої землі нерідко викликають застереження щодо пра-
вомірності надання горизонтально інтегрованим підприємствам 
статусу фермерських господарств. 

Протилежною є ситуація з приватними підприємствами. В 
процесі аграрної реформи було створено 4,3 тис. таких підпри-
ємств (7,6% недержавних сільгосппідприємств) із загальною 
площею 160,8 тис. га (0,8% їх земельного фонду). З огляду на 
середній розмір землекористування, їх економічний статус від-
повідає малим підприємствам (табл. 3.9). 

Таблиця 3.9 
Динаміка землезабезпечення сільгосппідприємств  

у 2003–2010 рр. 
2004 р. 2005 р. 2006 р. 2007 р. 2008 р. 2009 р. 2010 р. 

Форми  
с.-г. 
підприємств 

Пло-
ща 

На 
одне 
госп-
во 

Пло-
ща 

На 
одне 
госп-
во 

Пло-
ща 

На 
одне 
госп-
во 

Пло-
ща 

На 
одне 
госп-
во 

Пло-
ща 

На 
одне 
госп-
во 

Пло-
ща 

На 
одне 
госп-
во 

Пло-
ща 

На 
одне 
госп-
во 

Фермерські 
господарства 3416,9 80,3 3591,1 84,6 3738,7 87,1 3944,9 90,7 4016,3 91,5 4014,1 95,3 4012,4 96,2 

Господарські 
товариства 11210,7 1371,8 10467,1 1325,0 10002,8 1325,7 10020,8 1349,1 10118,5 1284,2 10150,5 1298,2 10119,7 1302,6

Приватні 
підприємства 247,3 60,0 211,5 51,3 187,8 45,7 177,2 41,9 163,0 37,7 160,8 37,1 156,4 37,0 

Виробничі 
кооперативи 2325,2 1346,4 1942,8 1277,3 1651,0 1202,5 1344,8 1065,6 1126,6 1023,3 1049,5 1048,5 957,5 1005,8

Інші форми 
підприємств 5013,6 2959,6 4674,0 3116,0 4441,8 2912,7 4453,7 2727,3 4530,0 3010,0 4441,5 2860,0 4321,6 2918,0

Державні 1288,7 3262,5 1230,2 3187,0 1177,0 3172,0 1105,6 3071,1 1064,9 3008,2 1048,0 3037,7 1022,0 3017,4
Усього угідь 23502,4 х 22116,7 х 21199,1 х 21047,0 х 21019,3 х 20864,4 х 20589,6 х 

Джерело: розрахунок згідно з даними офіційної статистики. 

 188 



Вочевидь, більшість з них створювалися в порядку виходу 
пайовиків з КСП, або як форми входження в галузь підприємців-
посередників. Враховуючи найменшу ринкову силу цих підпри-
ємств, вірогідно, що їх інтереси на ринку землі порівнянні з інте-
ресами малих фермерів. 

Створення та діяльність сільгосппідприємств не завжди від-
повідає їх групуванню, здійснюваному офіційною статистикою. 
Причиною є те, що площа землекористування – результуючий 
показник усіх факторів виробництва, який відображає поєднання 
особистих якостей його організатора та зовнішніх соціально-
економічних умов. Вивчення процесу концентрації землі вимагає 
співвіднесення показників забезпеченості робочою силою та ви-
робничими фондами в розрізі господарств, згрупованих за право-
вим статусом та площами угідь, проте таких можливостей наявна 
офіційна статистична інформація не надає. 

Тому нашою метою було виявлення головних передумов ви-
користання окремих груп господарств як у ролі «поглинутих», 
так і в ролі «поглиначів». Однією з цих передумов є те, що порі-
вняно великі площі вдало сформованих землекористувань існую-
чих господарств представляють інтерес компаній-поглиначів з 
огляду на економію на витратах поглинання (зокрема, трансак-
ційних витратах формування землекористувань). 

Слід зауважити, що з огляду на визначений Законом «Про 
фермерське господарство» правовий режим створення та діяль-
ності, виключною формою поглинань фермерських господарств є 
їх реорганізація. Вони «незручні» для поглинання як цілісні май-
нові комплекси з огляду на невідповідності правовому режиму 
більшості «поглиначів». 

Низький рівень привабливості їх землекористувань як 
об’єктів поглинання шляхом «агресивного» ціноутворення зумо-
влений: 

• малою площею землекористувань та їх непоодинокою 
просторовою розосередженістю. Наслідком є зростання 
трансакційних витрат на поглинання та об’єднання таких 
землекористувань; 
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• порівняно низькою родючістю земель, які використо-
вуються фермерами. Активна протидія фермерам з боку 
керівників КСП та їх правонаступників призвела до виділення у 
землі запасу земель далеко не найкращої якості (еродованих, з 
низькою родючістю) [296, с. 202-221]; 

• позицією фермерів, які не бажають втрачати 
господарську самостійність через сьогочасні обставини [216]. 
Досить часто вони вже стикалися з холдингами, пересвідчилися в 
порівнянній нестійкості та ситуативній активності таких 
об’єднань й важких наслідках їх розпаду для сільгосппідпри-
ємств та селян-власників землі, тому активно використовують всі 
механізми захисту від експансії об’єднань.  

Саме тому питання землезабезпечення та форми власності на 
землю відіграють для цих господарств ключову роль – доступ-
ність землі, що надає переваги економії на платі за землю, вико-
ристання її факторного внеску для капіталізації господарств та 
відповідне підвищення їх рейтингу як споживачів кредитного 
ресурсу, є для них головними перевагами ринкової ліквідності 
прав на землю. Відтак, фермерські господарства мають більш 
системну, визначену довгостроковими установками, основу для 
концентрації використовуваних угідь, що проявляється в тенден-
ції до її зростання в цілому та з розрахунку на одне господарство. 

Викладене свідчить, що фермери представляють сегмент ак-
тивних носіїв попиту на землю. Його форми залежатимуть від 
кон’юнктури локальних ринків. Якщо політики та холдинги зу-
мовлять зростання мінімальної заробітної плати та орендної пла-
ти за землю, дієвим інструментом конкурентної стратегії ферме-
ра може виявитися збільшення частки землі, що належить госпо-
дарству на праві власності (через купівлю чи розширення скла-
деного капіталу за рахунок внесення до нього земельних діля-
нок). Звичайно, такі можливості можуть бути реалізовані тільки з 
наявністю відповідних законодавчих передумов, пов’язаних із 
зняттям відповідних обмежень на ринковий оборот прав на земе-
льні ділянки с.-г. використання. Якщо ж холдинги орієнтувати-
муться на ціну залучення землі, що відповідає граничному для 
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конкуруючих фермерів факторному доходу від неї, не виключена 
стабілізація окремих локальних ринків на існуючому рівні. 

Очевидним є похідний характер питання щодо забезпечення 
фермерів землею – головними дефіцитними факторами для них 
залишаються у міру зростання значимості: наявність активної 
робочої сили членів сімей та родини, готових підтримати органі-
затора підприємства, капіталу та тих інституційних умов, які під-
тримують впевненість у собі голови господарства як носія під-
приємницької ініціативи. 

Фермерські господарства, як спеціалізовані сільськогоспо-
дарські підприємства, свою поведінку на ринку землі узгоджують 
з умовами ведення бізнесу. Тобто, в переважній більшості випад-
ків, для окремих їх організаторів площі землекористувань є похі-
дною від наявності інших виробничих ресурсів, насамперед капі-
талоозброєної праці. 

Забезпечення капіталом – головна проблема носія підприєм-
ницької ініціативи, який вирішив проявити її у формі організації 
фермерського господарства. Про це свідчать порівняно малі 
площі використовуваних більшістю фермерських господарств 
угідь та рівень забезпечення капітальними засобами виробницт-
ва. Дані стосовно обсягів кредитування аграрного сектору слу-
гують додатковим свідченням того, що «голод на капітал» висту-
пає головним фактором господарської діяльності фермерів. Згід-
но з інформаційним бюлетнем Інституту розвитку аграрних рин-
ків (№ 60 від 02.09.2011 р.), у 2010 р. позичальниками були тіль-
ки 2200 підприємств АПК. Навіть за припущення, що всі вони є 
сільгосппідприємствами, це складатиме 3,3% позичальників. 
Відтак, з достатньою долею вірогідності можна стверджувати, 
що серед фермерських господарств позичальниками кредитних 
коштів є лічені одиниці. 

Дефіцитність робочої сили підтверджується даними про ак-
тивне скорочення чисельності членів фермерських господарств 
та чисельності зайнятих працівників. Причому таку дефіцитність 
не варто сприймати як прямо відповідну фізичній відсутності 
пропозиції праці. Йдеться про те, що в існуючих інституційних 
та економічних умовах залучення додаткових працівників (будь 
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то члени сім’ї, чи найняті працівники) не виправдовується ре-
зультатами господарювання. Як наслідок, ведення домашнього 
господарства та робота на міських будівельних майданчиках пе-
ретворюється в основну форму зайнятості працездатного сільсь-
кого населення. 

Наслідком умов доступу до виробничих ресурсів стали до-
мінуючі мотиви поведінки фермерських господарств як носіїв 
попиту на землю та конкуруючих аутсайдерів на ринку землі. 

Найпершим із них є економія на витратах на землю. Її ін-
струментом може бути вдалий арбітраж на ринку землі, висока 
(порівняно з ринковою) продуктивність використання землі в 
окремих господарствах, комбінування форм доступу до земель-
них ресурсів та оплати прав на їх використання.  

Враховуючи тенденції ринку землі, а також потенціал фер-
мерів щодо підвищення дохідності її використання, найдоступ-
нішими для них формами реалізації прав на землю як підприєм-
ницького активу видаються формування складених капіталів гос-
подарств за рахунок паїв членів сім’ї та родини, використання 
тимчасових «провалів» локального ринку для розширення земле-
користування з наступною передачею землі в суборенду або про-
дажем права оренди, використання елементів здольщини при ор-
ганізації виробництва (залучення фірм, які надають послуги що-
до вирощування урожаю в рахунок його частки).  

Найбільш прийнятним для фермерських господарств інстру-
ментом захисту їх цілісності та незалежності вочевидь є купівля 
права власності з метою формування сталих землекористувань. 
Для цього вони мають ряд інституційних переваг – правовий ре-
жим їх створення та діяльності забезпечує привабливе (порівняно 
з іншими формами сільгосппідприємств) співвідношення прав на 
підприємство, його майно та прибуток. 

Зокрема, права власності на землю кожного члена господар-
ства відділяються від зобов’язань самого господарства, а набута 
спільними зусиллями земля може бути отримана у власність при 
виході з нього чи його ліквідації (ст. 19-20). Це забезпечує мож-
ливість маневру при формуванні власного земельного фонду гос-
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подарства як з огляду на податковий режим придбання землі, так 
і на захищеність інтересів членів сім’ї.  

Зростанню капіталізації фермерського господарства сприяє 
також можливість його відчуження як цілісного майнового ком-
плексу за спільним рішенням членів господарства (ст. 22). Як 
цілісний майновий комплекс фермерське господарство є також 
об’єктом спадкування (ст. 23). Норма щодо обмеження подільно-
сті земельної ділянки у випадку, коли господарство успадкову-
ється кількома спадкоємцями, тільки підвищує його ринкову цін-
ність – такі норми є перевагою внутрігосподарських відносин 
власності. 

Проте широкому використанню зазначених переваг протидіє 
низький рейтинг фермерів на ринку іпотечних кредитів. Купівля 
ж землі за цінами, виправданими доступним для них рівнем до-
хідності її використання, найбільш вірогідна в трудонедостатніх 
районах з низькою діловою активністю домінуючих фірм та кон-
куруючих аутсайдерів. 

Ще одним мотивом поведінки фермерських господарств на 
локальних ринках землі є залучення земель, які дозволяють еко-
номію на витратах виробництва за рахунок порівняно високої 
родючості. Такий шлях підвищення дохідності землі доступний 
конкуруючим фермерам у випадку, якщо законодавство обме-
жить інтерес домінуючих фірм до застосування «хижацького» 
ціноутворення на локальних ринках землі (насамперед, шляхом 
встановлення відповідного режиму оподаткування об’єктів земе-
льної власності й ринкових операцій з ними). 

Враховуючи порівняно короткий список переваг фермерів, 
що в більшості випадків зводяться до економії виробничих ви-
трат та оперативного реагування на кон’юнктуру ринків сільсь-
когосподарської продукції, реалізації ними такої стратегії можуть 
сприяти законодавче розширення переліку угод, доступних учас-
никам ринку землі, та наповненням їх умовами, які являють со-
бою різні види розстрочки платежів (прикладом може бути вре-
гулювання застосування договорів ренти). 

Фермерські господарства – типові носії інтересу до захисту 
інвестицій через укладання довгострокових договорів оренди. 
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Реалізації такого мотиву можуть сприяти законодавчі норми, що 
дозволять реалізувати авансовий характер орендної плати за зем-
лю, зокрема зняття обмежень на мінімальний рівень орендної 
плати, що перешкоджають довгостроковим поліпшенням землі 
через індексацію нормативної грошової оцінки. 

Фермери найбільша з існуючих група підприємств, 
об’єктивно зацікавлених у розвинутій конкуренції товаровироб-
ників. Конкурентне середовище та відсутність прямих чи опосе-
редкованих преференцій великим компаніям, дають їм змогу на-
копичувати потенціал розширення своїх сімейних фірм.  

Наслідком історичних особливостей розвитку вітчизняної 
економіки стало домінування корпоративних сільгосппідпри-
ємств як користувачів ділянок, призначених для ведення товар-
ного землеробства (табл. 3.10). 

Таблиця 3.10 
Відносні показники концентрації сільгоспугідь окремих 

групами підприємств 
2004 р. 2005 р. 2006 р. 2007 р. 2008 р. 2009 р. 2010 р. 

Форми с.-г. 
підприємств 

Від 
заг. 
к-ті, 
% 

Узаг. 
пл., 
% 

Від 
заг. 
к-ті, 
% 

Узаг. 
пл., 
% 

Від 
заг. 
к-ті, 
% 

Узаг. 
пл., 
% 

Від 
заг. 
к-ті, 
% 

У заг. 
пл., 
% 

Від 
заг. 
к-ті, 
% 

Узаг. 
пл., 
% 

Від 
заг. 
к-ті, 
% 

Узаг. 
пл., 
% 

Від 
заг. 
к-ті, 
% 

У заг.
пл., 
% 

Фермерські 
господарства 72,6 14,5 73,3 16,2 74,2 17,6 74,5 18,7 74,3 19,1 73,7 19,2 73,8 19,5 

Господарські 
товариства 14,0 47,7 13,7 47,3 13,0 47,2 12,7 47,6 13,3 48,1 13,7 48,6 13,8 49,1 

Приватні 
підприємства 6,9 1,0 7,1 1,0 7,1 0,9 7,2 0,8 7,3 0,8 7,6 0,8 7,5 0,8 

Виробничі 
кооперативи 2,9 10,0 2,6 8,8 2,4 7,8 2,2 6,4 1,9 5,4 1,7 5,0 1,7 4,6 

Інші форми 
підприємств 2,9 21,3 2,6 21,1 2,6 20,9 2,8 21,2 2,6 21,5 2,7 21,3 2,6 21,0 

Державні 
підприємства 0,7 5,5 0,7 5,6 0,6 5,6 0,6 5,3 0,6 5,1 0,6 5,0 0,6 5,0 

Усього, 
тис./тис. га  58575 23502 57877 22117 57858 21199 58387 21047 59059 21019 57152 20864 56494 20590

Джерело: розрахунок згідно з даними офіційної статистики. 

Головною їх складовою є підприємницька діяльність у формі 
юридичних осіб, здійснювана відповідно до підрозділу 2 Цивіль-
ного кодексу, а також глав 4, 7, 9-11 Господарського кодексу 
України. Оскільки доступ державних та комунальних підприємств 
до землі має неринковий характер, ми не розглядаємо механізмів 
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регулювання їх діяльності, визначених главою 8 Господарського 
кодексу. В нашому випадку предметом аналізу правового режиму 
підприємств є господарства, які визначаються статтею 81 Цивіль-
ного кодексу як юридичні особи приватного права [6]. 

Такі суб’єкти господарювання визначаються кодексом як 
унітарні підприємства, господарські товариства та об’єднання 
підприємств, що здійснюють господарську комерційну діяль-
ність. За виключенням приватних та фермерських господарств, 
віднесених нами до першої та другої груп більшість з них є пра-
вонаступниками колективних сільськогосподарських підпри-
ємств (КСП). Їх найбільше стосується скорочення площ викорис-
товуваних сільгоспугідь. Воно є свідченням тенденції до оптимі-
зації виробничих фондів, прояви якої посилюються із зміною ін-
ституційних умов господарювання, а також зростанням дефіциту 
праці та підприємництва. 

Отже скорочення використання землі не завжди є наслідком 
інтенсифікації, супроводжуваної підвищенням культури земле-
робства, що підтверджує динаміка середньої урожайності в під-
приємствах – з огляду на екстремальні відхилення, вона не надто 
перевищує природну урожайність придатних для землеробства 
ґрунтів [208]. 

Враховуючи значення правонаступників на вітчизняному 
ринку землі, надані їм в процесі реформування переваги щодо 
забезпечення капіталом та ресурсами КСП, а також те, що їх ці-
лісні майнові комплекси й землекористування найбільшою мірою 
стали об’єктом інтересу фірм-поглиначів, актуальною є відповідь 
на питання про те, чому після десяти років реформування вони 
виявилися головним предметом такого інтересу.  

Видимі економічні причини загроз господарській самостій-
ності підприємств-правонаступників включають економію на 
витратах щодо концентрації виробництва, яка зумовлює інтерес 
власників інвестиційних портфелів до поглинання порівняно ве-
ликих підприємств, цілісні майнові комплекси або землекористу-
вання яких характеризуються компактністю та вищою родючістю 
земель. Переваги правонаступників в отриманні кращих часток 
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майна та земель КСП, стали причиною порівняно високих ризи-
ків щодо втрати ними господарської самостійності. 

Такий фактор значимий для правонаступників, що не зуміли 
подолати недоліків внутрішньої організації, притаманних адміні-
стративній системі. Насамперед, вони не набули керівників рин-
кового типу. Фактором обмеження підприємницької ініціативи в 
таких господарствах залишається режим власності, який часто 
містить елементи соціалістичних відносин. 

Ще однією причиною викликів, драматичних для правона-
ступників та доленосних для всієї галузі, є соціальне наванта-
ження, яке вони винесли, відіграючи роль «буфера» негативних 
екстерналій аграрної реформи. Це і регулювання цін на сільгосп-
продукцію, і «донорська» підтримка особистих господарств се-
лян, і забезпечення переходу до платності використання землі та 
інших виробничих факторів. 

Відтак, причиною інтересу до поглинання правонаступників 
КСП стали підтримані їх правовим статусом переваги та недолі-
ки як домінуючих на локальних ринках землекористувачів. Вони 
сприяють зростаючій віддачі від масштабу землекористування 
фірм, що заходять в галузь з недосяжними для професійних ор-
ганізаторів сільгоспвиробництва обсягами капіталу й позбавлені 
проблем мотивації та соціальних зобов’язань, гіпертрофованих 
низькою продуктивністю виробництва. 

Статистика свідчить, що такий інтерес стосується насампе-
ред господарств, площа угідь яких складає понад 500 га. В пере-
важній більшості вони представлені товариствами, виробничими 
кооперативами та іншими формами, частка яких в загальній кіль-
кості недержавних підприємств складає близько 18%, а в площі 
використовуваних ними угідь – 79%. 

При вивченні впливу правонаступників на ринку землі ми 
порівнювали офіційні дані Держстату, статистичну звітність об-
ліку земель та оперативну інформацію Держземагентства Украї-
ни щодо результатів реформування. Попри відсутність прямої 
відповідності офіційній статистиці (зокрема, формі 6-зем) та об-
межену сферу застосування, вона є джерелом, що містить опосе-
редковані свідчення про концентрацію землі.  
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Відповідно до зазначеної інформації Держземагентства в пе-
ріод з 2000 по 2012 роки в Україні реформовано 11930 сільгосп-
підприємств (99,8%), внаслідок чого створено 34,7 тис. нових 
формувань, які використовують близько 19 млн га земель. Таке 
реформування не супроводжувалося надмірним членуванням зе-
млекористувань підприємств-попередників. Власне це й перед-
бачала норма Указу Президента України про «збереження, по 
можливості, цілісності господарського використання майнових 
комплексів КСП» [26]. Основний перерозподіл землі відбувся не 
стільки за рахунок появи нових правонаступників КСП, скільки 
шляхом переведення землі у використання громадян та суб’єктів 
господарювання, створених поза процесом їх реформування. По-
при видиму резонність ряду застережень, цей процес став запо-
біжником розгортання соціальної напруги на селі. Він нейтралі-
зував негативні наслідки скорочення зайнятості та забезпечив 
критичний рівень виробництва в умовах надвисоких ризиків дія-
льності сільгосппідприємств. 

Як наслідок, за нашими розрахунками загальна чисельність 
підприємств-правонаступників КСП складає 19,1 тис., що прак-
тично співпадає з даними В.Я. Меселя-Веселяка [211]. До ново-
створених правонаступників можна віднести тільки близько 
7,2 тис. агроформувань. Ця кількість включає сільгосппідприємс-
тва, створені інвесторами, які зреагували на зростання привабли-
вості галузі в результаті девальвації національної валюти, подат-
кові пільги (фіксований податок) та дотації сільськогосподарсь-
ким товаровиробникам. Такі господарства складають близько 
22% новостворених підприємств, що використовують угіддя. В 
загальній площі землекористування недержавних підприємств їх 
частка складає більше 21% при найбільшій середній площі угідь, 
використовуваних одним господарством групи. 

Експансія несільськогосподарського капіталу підтверджу-
ється даними Держземагентства про зростання впливу «інших» 
підприємств при розподілі використовуваних угідь. Вона прак-
тично збігається у часі з активізацією та зростанням ринкової 
влади вертикально-інтегрованих та диверсифікованих холдингів 
на ринку оренди сільськогосподарських земель (див. табл. 3.16).  
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Відтак, чисельність правонаступників, додатково створених 
поділом власного організаційного та підприємницького ресурсу й 
майнових комплексів КСП, досягає 5,6 тис. господарств (близько 
32% усіх новостворених підприємств). Зазначена кількість вклю-
чає також і господарства, створені на базі державних с.-г. підпри-
ємств (радгоспів) – близько 2% всіх правонаступників. Тобто, 
глибина подрібнення цілісних майнових комплексів КСП право-
наступниками, що представляли вагомі частки їх власних колек-
тивів, сягає не більше 25-30%. Цей показник є кількісним відо-
браженням реформування і підтверджує наявність преференцій, 
наданих управлінській системі КСП при здійсненні «жорсткого» 
етапу аграрної реформи, що часто призводило до недооцінки ке-
рівниками підприємств-правонаступників необхідності реоргані-
зації виробництва, накопичення власного капіталу та пошуку ме-
ханізмів залучення зовнішніх інвестицій. 

Переважну частку (майже 41%) новостворених підприємств-
правонаступників складають господарські товариства, які зако-
нодавство розглядає як форми об’єднання громадянами їх майна 
й зусиль для одержання прибутку (табл. 3.11). 

Таблиця 3.11 
Динаміка форм сільськогосподарських підприємств  

у 2003–2010 рр. 
2004 р. 2005 р. 2006 р. 2007 р. 2008 р. 2009 р. 2010 р. 

Форми с.-г. підприємств 

За
г. 
к-
ст
ь, 

од
. 

% 
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к-
ст
ь, 

од
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% 
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к-
ст
ь, 

од
. 
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ст
ь, 

од
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За
г. 
к-
ст
ь, 

од
. 

% 

За
г. 
к-
ст
ь, 

од
. 

% 

За
г. 
к-
ст
ь, 

од
. 

% 

Фермерські господарства 42533 72,6 42447 73,3 42932 74,2 43475 74,5 43894 74,3 42101 73,7 41726 73,8
Господарські товариства 8172 14,0 7900 13,7 7545 13,1 7428 12,7 7879 13,3 7819 13,7 7769 13,8
Приватні підприємства 4054 6,9 4123 7,1 4112 7,1 4229 7,2 4326 7,3 4333 7,6 4243 7,5 
Виробничі кооперативи 1727 2,9 1521 2,6 1373 2,4 1262 2,2 1101 1,9 1001 1,7 952 1,7 
Інші форми підприємств 1694 2,9 1500 2,6 1525 2,6 1633 2,8 1505 2,6 1553 2,7 1481 2,6 
Державні 395 0,7 386 0,7 371 0,6 360 0,6 354 0,6 345 0,6 322 0,6 
Усього 58575 100 57877 100 57858 100 58387 100 59059 100 57152 100 56494 100 

Джерело: Державна служба статистики України. 

Зазначені товариства є власниками переданих їм внесків за-
сновників і учасників (переважно членів КСП), а також майна 
пайовиків (нині, переважно, викупленого) у вигляді будинків, 
споруд, техніки й обладнання. Активи господарських товариств 
представлені також правами користування землею (приватною, 
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на умовах оренди). Частка використовуваних товариствами угідь, 
що перебувають у володінні недержавних сільгосппідприємств 
складає 51%, а в групі підприємств-правонаступників – 57%.  

Господарські товариства залишаються домінуючою серед 
сільгосппідприємств групою землекористувачів. Разом із тим, 
падіння привабливості зазначеної форми для організаторів 
сільськогосподарського виробництва підтверджується також 
скороченням (на 5% протягом зазначеного періоду) їх 
кількості.Площа використовуваних ними угідь протягом 2004-
2010 рр. зменшилася майже на 10%. Наявне також скорочення 
площі угідь із розрахунку на одне господарство (див. табл. 3.9). 
Крім чинників зовнішнього негативного впливу, це свідчить 
також про складнощі залучення капіталу у визначених для 
товариств правових рамках (що стосується, насамперед, 
товариств з обмеженою відповідальністю).  

На жаль, статистика щодо динаміки вартості та структури 
статутних фондів сільськогосподарських товариств практично 
відсутня. Разом із тим, дослідження складених капіталів окремих 
товариств свідчать про падіння їх вартості, головними чинника-
ми якого виступають фізичне знецінення майна та переоцінка для 
викупу часток спадкоємців селян-засновників. Недостатня моти-
вація до збільшення статутних фондів, законодавча заборона ку-
півлі та внесення до них земельних ділянок обмежує їх можливо-
сті як індикаторів фінансової стійкості товариств для ринкових 
контрагентів. 

Згідно з офіційними даними, майже 92% діючих у галузі то-
вариств станолять товариства з обмеженою відповідальністю. 
Вони використовують 89% угідь, що зайняті зазначеною групою 
підприємств. Це 45,6% угідь, використовуваних всіма недержав-
ними сільгосппідприємствами.  

Висока їх частка вочевидь зумовлена нормами, що значною 
мірою були зрозумілі членам колективних сільськогосподарсь-
ких підприємств – солідарна відповідальність учасників за ре-
зультати господарювання та участь в управлінні ними. Прийнят-
тя доленосних для підприємства рішень загальними зборами, зві-
тування перед ними органів управління, розподілення результа-
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тів господарювання серед засновників та учасників – такі механі-
зми відповідали очікуванням щодо збереження усталеного спо-
собу життя, відповідальності підприємств за соціальний захист 
своїх членів та працівників [296]. Крім того, юридичний статус 
товариств був визначений Законом України від 19.09.1991 р. 
«Про господарські товариства» задовго до початку «жорсткого» 
етапу аграрної реформи. Це дозволяло уникати ряду непорозу-
мінь, характерних для створення невизначених законодавством 
форм господарювання. 

Норми законодавства про те, що учасники товариств з об-
меженою відповідальністю не відповідають за його зо-
бов’язаннями і несуть ризик збитків, пов’язаних з діяльністю то-
вариства, у межах вартості своїх вкладів, загалом сприяли заохо-
ченню селян-пайовиків до участі в них. Зрозумілий селянам кор-
поративний дух (закритість) такої форми господарювання забез-
печувався також положеннями, які регулюють перехід частки 
учасника у статутному капіталі до іншої особи. Проте, згадані 
норми штовхають такі підприємства в пастку недоступності ві-
льного капіталу – негативним наслідком закритості відносин вла-
сності є низька ліквідність активів та відповідні складнощі на 
ринках капіталу. Зокрема, це стосується положень про переважне 
право купівлі частки (її частини) учасника товариства іншими 
його співвласниками та зобов’язань щодо пропорційного її роз-
поділу у разі придбання товариством, або зменшити свій статут-
ний капітал у разі її продажу третім особам. Це ж стосується й 
норм щодо спадкування часток майна товариства, пропорційних 
внескам учасників до статутного капіталу, їх отримання у випад-
ку виходу з товариства, звернення стягнення на них тощо. Вони 
зумовлюють залежність залучення капіталу від взаємної згоди 
учасників.  

Найбільш відкритою формою господарств, заснованих на 
пайовій участі, є акціонерні товариства. Їх переваги полягають у 
можливостях обмеження впливу міноритарних власників на при-
йняття рішень про поділ майна підприємства та максимальній 
придатності до залучення вільного капіталу. Низький рівень при-
йнятності такої форми для організації сільгоспвиробництва пояс-
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нюється впливом агентської проблеми, який у вітчизняних умо-
вах посилюється неструктурованістю ринків капіталу. Співвлас-
ники акціонерного товариства мають обмежений вплив на ре-
зультати його діяльності та на організацію виробничого процесу, 
оскільки доступним для них інструментом залишається рішення 
про продаж, купівлю, або утримування акцій товариства у влас-
ності. Враховуючи проблеми розвитку вітчизняного ринку капі-
талу, ліквідність цінних паперів на біржі має обмежене значення 
для контролю за добросовісністю менеджерів сільгоспвиробниц-
тва, найефективнішою формою контролю якого залишається фі-
зична присутність власника. 

Головною причиною низького рівня присутності акціонер-
них товариств в галузі є те, що в процесі реформи селяни пого-
джувалися передавати у використання землю та майнові паї, 
отримуючи за них орендну плату, а не папери, що могли знеціни-
тися в результаті незрозумілих їм інсайдерських дій менеджерів 
тощо. Відповідні ризики були попереджені й на законодавчому 
рівні – практично ні одна форма підприємств, за виключенням 
фермерських господарств, не може формувати складені капітали 
за рахунок земельних ділянок. Збільшення ж складених капіталів 
товариств дозволене тільки шляхом внесення до них прав корис-
тування землею [2, 3]. Крім того, законодавчі вимоги щодо пуб-
лічної відкритості акціонерних товариств виявилися неприйнят-
ними для більшості керівників та спеціалістів КСП, які були го-
ловною силою, що забезпечувала їх реформування. 

Як наслідок, акціонерні товариства складають близько 8% 
загальної кількості господарських товариств, використовуючи 
11% угідь зазначеної групи. За оцінками Держземагентства, їх 
кількість складає близько 0,7 тис. (1,2% загальної кількості не-
державних сільгосппідприємств). У більшості випадків вони є 
правонаступниками державних підприємств (радгоспів), корпо-
ратизація яких була передумовою приватизації. Висока готов-
ність акціонерних товариств до зміни власників робить їх ефек-
тивною формою участі сільгоспвиробників у виробничих 
об’єднаннях. Таке використання зазначеної форми організації 
виробництва підтверджується розрахунком індексу концентрації 
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землекористувань – згідно з даними Держземагентства акціонер-
ні товариства складають 1,2% недержавних сільгосппідприємств, 
володіючи 5,6% використовуваних ними угідь (при середній 
площі землекористування близько 1600 га на одне господарство). 
Після групи «інших» це другий за величиною індекс концентра-
ції землі серед недержавних сільгосппідприємств. 

Статистичні дані про кількість та площі землекористування 
інших форм господарських товариств, в значимому для аналізу 
обсязі, відсутні. Такі форми включені Держстатом до загальної 
кількості господарських товариств, а Держземагентство не про-
водить їх додаткову диференціацію в інформації щодо реформу-
вання. Товариства, що емітують цінні папери віднесені ним до 
складу акціонерних, всі інші – до товариств з обмеженою відпо-
відальністю. 

Виробничі кооперативи (952 од., або 1,9% правонаступників) 
використовують 957,5 тис. га (4,6%) угідь, якими володіють сіль-
госппідприємства. З введенням в дію Указу Президента України 
від 3.12.1999 р. № 1529 вони були більш поширеною формою 
правонаступників КСП (див. табл. 3.10), оскільки їх правовий 
режим відповідав настроям тих селян та керівників, які сподіва-
лися на збереження старого способу життя. Цьому сприяла зако-
нодавча визначеність виробничого кооперативу як добровільного 
об’єднання громадян, яке базується на їхній особистій трудовій 
участі та пайових внесках, участі в управлінні та розподілі дохо-
ду (ст. 163 Цивільного та ст. 95 Господарського кодексів Украї-
ни). Вона відповідала бажанню селян зберегти підприємство як 
форму спільної зайнятості й посилити вплив на рівень платежів 
за передані в оренду фактори виробництва. 

Виробничий кооператив в цілому відповідає характеристи-
кам колективного підприємства, які визначені нормами глави 10 
Господарського кодексу України. Визначені ним принципи дія-
льності такої форми організації господарювання (ст. 96) форма-
льно відповідають характеристикам колгоспів. Це проявляється в 
регламентації роботи управлінських органів виробничого коопе-
ративу – загальних зборів, правління, голови, виконавчого дирек-
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тора, спостережної ради, ревізійної комісії (ст. 103-106). Ринкові 
реалії діяльності таких господарств враховані нормами щодо від-
повідальності за результатами господарювання та по зо-
бов’язаннях перед контрагентами й державою. 

Не зважаючи на те, що частина 2 ст. 100 дозволяє формувати 
майно кооперативу за рахунок передачі йому як пайового внеску 
права користування земельними ділянками, частина 4 цієї ж 
статті забороняє віднесення землі до неподільного фонду майна 
кооперативу. Отже, щодо використання прав на землю як акти-
вів, кооперативи знаходяться в однакових з іншими видами під-
приємств умовах. Їх перевагою (як правило, формальною) є тіль-
ки те, що орендна плата за ділянки, передані членами кооперати-
ву у його використання, залежить від рішення зборів (тобто, за 
певних умов використання землі може бути безоплатним). 

Статистичні дані свідчать, що виробничі сільськогосподар-
ські кооперативи швидко втрачають свою привабливість як фор-
ма господарювання та контрагенти договірних відносин. Стійкою 
є тенденція до скорочення їх частки у площі використовуваних 
угідь та середнього її значення з розрахунку на одне господарст-
во (див. табл. 3.9). Такий результат є наслідком консервації від-
носин власності, несумісних з ринковим середовищем. Вочевидь, 
виробничий кооператив може мати успіх тільки у випадку, якщо 
об’єднує носіїв підприємницької ініціативи, здатних погодити 
свої інтереси. Порівняно малу можливість реалізації цього при-
пущення підтвердило впровадження «внутрігосподарської орен-
ди», яка обростала не тільки претензіями інших колгоспників, а й 
неформальним розподілом результатів господарювання, що часто 
робили такі претензії цілком слушними. 

Підприємства інших форм господарювання складають 7,7 
тис. одиниць (22,3% загальної кількості), займаючи 1,9 млн га 
(10% загальної площі землекористування). На жаль, офіційна 
статистика не дозволяє проаналізувати суттєві чинники їх органі-
зації, що значно обмежує доказовість аналізу форм господарю-
вання (адже це більше ніж п’ята частина підприємств). Вони ві-
дображаються як окрема категорія носіїв інтересу до викорис-

 203



тання землі як у державній статистичній звітності, так і в обліку 
земель. Це найбільш динамічна по співвідношенню економічних 
одиниць, що входять та виходять з галузі, група підприємств. 
При відносно стійкій частці у загальній кількості підприємств, 
зазначені господарства мають найвищі показники концентрації 
землі – площа сільгоспугідь із розрахунку на одне підприємство 
групи є найбільша порівняно з іншими категоріями господарств і 
складає 2860 га. Вочевидь це є свідченням того, що до зазначеної 
категорії можуть належати й підрозділи інтегрованих структур. 

Викладене в достатній мірі підтверджує висновок, що зако-
нодавчі норми та інституції, в рамках яких діють сільськогоспо-
дарські підприємства, відображають преференції, надані підпри-
ємствам-правонаступникам щодо забезпечення капіталом та зем-
лею. Інша справа, що з огляду на розбалансованість системи 
управління та фінансів, нездатність ряду керівників до організа-
ції виробництва та збуту продукції в умовах незрілих ринків, не-
ефективну структуру активів (включаючи зміст прав на землю) 
та неадекватні соціальні зобов’язання, такі переваги значною ча-
стиною правонаступників КСП порівняно швидко втрачені.  

Проте ті з підприємств-правонаступників, які зуміли швид-
кими і жорсткими заходами оздоровити систему внутрігосподар-
ського управління, цілком скористалися з більшої доступності 
капітальних засобів виробництва, що належали КСП. Ті ж, в яких 
домінуючі позиції залишилися за управлінцями неринкової шко-
ли, опинилися перед загрозою втрати господарської самостійнос-
ті. Нездатність їх керівників вирішити комплекс фінансових, ор-
ганізаційних та мотиваційних проблем спричинила розтягування 
матеріальної бази підприємств-попередників. Вони потрапили в 
залежність від груп впливу працівників, які відчуваючи слабкість 
системи управління, маніпулювали можливістю їх відсторонення 
від посад. Невизначеність прав власності призвела до кругової 
поруки в розтягуванні майна найбільш «активними» співвласни-
ками таких господарств. Такі підприємства та місцеві громади, 
на території яких розміщені їх цілісні майнові комплекси, стали 
непривабливими як для професійних організаторів виробництва, 
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так і для інвесторів, зарекомендувавши себе як зони підвищених 
ризиків втрати капіталовкладень. 

Концентрація землеволодінь є результатом формування ін-
ституційних умов, за яких ефект масштабу набуває позитивного 
значення. Чинником зростання віддачі від масштабу землекорис-
тування сільгосппідприємств є те, що їх діяльність підлягає нор-
мам, які визначають можливість прямого регулювання цін на 
продукцію (глава 21 Господарського кодексу та Закон України 
«Про ціни і ціноутворення»). Сільськогосподарські підприємства 
залишаються об’єктами особливої уваги органів державної влади 
та самоврядування не тільки як наповнювачі бюджетів всіх рівнів 
і осередки зайнятості сільського населення, а й як організаційні 
елементи підтримки сільської інфраструктури. Така їх роль є на-
слідком обмежених можливостей місцевого самоврядування, 
проблем ресурсного та матеріального його забезпечення, що про-
являються при формуванні та використанні місцевих бюджетів.  

Невирішеність принципових бюджетних питань призводить 
до звуження конкурентного середовища в галузі – підприємці-
виробники залишаються об’єктом адміністративного тиску щодо 
«забезпечення показників» зайнятості, сплачуваності заробітної 
та орендної плати, а інколи й нав’язування надмірних для них 
площ сільськогосподарських угідь. В гонитві за наповненням 
бюджету, служби місцевих адміністрацій нерідко вдаються до 
заборонених втручань в їх господарську діяльність, аж до конт-
ролю строків виконання польових робіт та інших рецидивів ад-
міністративної системи. Цьому сприяє також політичний інтерес 
партій-переможців виборів, які намагаються закріпити політичні 
здобутки шляхом збільшення бюджетних видатків. Така практи-
ка призводять до ефекту «кривої Лафера», що все тісніше затягу-
ється на шиї у «курки, яка несе золоті яйця». Вона посилює від-
сутність дієвих інституційних стимулів до накопичення сільгосп-
виробниками власного капіталу та є чинником розкручування 
інфляції [348]. Хоча проблеми неефективності бюджетної полі-
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тики стосуються всіх форм господарювання, найбільший негати-
вний вплив вони мають на неінтегровані підприємства35.  

Для підприємств-правонаступників КСП пресинг бюджет-
них інтересів виявився дієвим чинником скорочення ними площ 
використовуваних угідь. Політика надання їм певних переваг не 
включала можливостей набуття права власності на землю. Відпо-
відно до форми 2-зем державної статистичної звітності, із всіх 
підприємств-правонаступників тільки 476 (близько 2,8%) є влас-
никами землі. У їх власності перебуває 16,8 тис. га., або 0,1% від 
15,3 млн. га використовуваних земель. Низька частка власності 
підприємств на землю є чинником відповідного рівня інвестицій-
ної привабливості галузі. В загальній структурі витрат на інвес-
тиції частка сільського, лісового та рибного господарства складає 
7,5%, що призводить до непропорційного позиціонування вітчи-
зняних виробників на міжнародних ринках. Отже, кількість віт-
чизняних сільськогосподарських підприємств, використовувані 
ними землі та їх родючість видаються ланками одного економі-
ко-інституційного процесу. Реакція підприємців на зміну інсти-
туційних умов ведення сільського господарства представлена 
динамікою землезабезпечення господарств. 

Викладене підтверджує висновок про історичну зумовле-
ність проблем вітчизняних сільськогосподарських підприємств. 

                                                 
35 Може здатися, що «ефект масштабу» має виключно позитивні наслідки, оскі-
льки розширює можливості орієнтованих на зовнішні ринки великих виробни-
ків, які сприяють позитивному значенню зовнішньоторговельного балансу та 
зростанню курсу гривні. Проте саме девальвація національної валюти є ваго-
мим його чинником. Валютні резерви НБУ, якими б значними вони не були, не 
замінять виробничих потужностей та енергійних зусиль оптимістично налашто-
ваних економічних агентів, орієнтованих на більш доступний для них внутрі-
шній ринок. Крім того, переваги поставок великих партій продукції на експорт 
не обов’язково мають бути пов’язані з концентрацією виробництва. Значимими 
факторами вітчизняного варіанта позитивної віддачі від масштабу виробництва 
виступає низький рівень розвитку ринків та їх інфраструктури, монополізація 
переробки, перевезень та посередництва. Це є свідченням не минущого значен-
ня інституцій, які забезпечують опору конкуренції на широкий спектр організа-
ційних форм, зумовлюючи ринкову силу вітчизняних виробників на внутріш-
ньому та зовнішніх ринках [280, 281]. 
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Складені капітали більшості товариств відображають вплив фор-
малізму при реформуванні попередників – реальна ринкова вар-
тість останніх надзвичайно низька, а виплати залишкового при-
бутку співвласникам здійснюються в розмірах, що підтверджу-
ють формальність їх статусу. Юридичний статус переважної бі-
льшості підприємств-правонаступників КСП є формою прояву 
агентської проблеми – принципали (селяни-співвласники) реаль-
но не відчувають переваг своїх прав та не контролюють дії аген-
тів (менеджерів-розпорядників) в тій мірі, яка б забезпечувала 
ефективність поєднання виробничих ресурсів. Другим варіантом 
прояву агентської проблеми є вимоги щодо збільшення витрат 
(на оплату праці працюючим співвласникам та орендних плате-
жів власникам землі та майна). Вимоги компенсації частки спів-
власника підприємства (у випадку виходу з товариства, звернен-
ня стягнення, чи з боку спадкоємців) є стимулом до зменшення 
ринкової вартості складеного капіталу.  

Проте такий шлях обмежує підприємство у можливостях за-
лучення зовнішнього фінансування. Опосередкованою зовніш-
ньою оцінкою їх платоспроможності залишаються умови креди-
тування. Але інституційна слабкість відносин власності зумовила 
використання банками механізмів кредитування сільгоспвироб-
ників, не пов’язаних з вартістю статутних фондів – предметом 
застави зазвичай виступають оборотні кошти та право вимоги на 
частину вирощеної продукції. Так чи інакше, домінуючі форми 
організації правонаступників не є конкурентоспроможними ме-
ханізмами накопичення ними власного та залучення зовнішнього 
капіталу – формою забезпечення інтересів співвласників підпри-
ємств та управлінців стало збільшення витрат в тій частині, в 
якій воно дозволяє вивести виробничі фонди у споживання. 

Отже, історично зумовлений низький рівень довіри між 
співвласниками та менеджментом сільгосптовариств залишається 
головною проблемою їх діяльності. Якщо керівник господарства 
управлінець з мінімумом підприємницької ініціативи, його не 
цікавить накопичення майна підприємства та збільшення складе-
ного капіталу, оскільки воно обмежує ліквідність капітальних 
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фондів. Навпаки, якщо керівник є підприємцем за покликанням, 
його статус найманого менеджера та міноритарного співвласника 
виявляється недостатнім стимулом для прикладання зусиль у ра-
мках такої форми підприємства. Відтак, негативний вплив дефі-
циту підприємницької ініціативи посилюється неефективними 
відносинами власності всередині товариств. Враховуючи тенден-
цію до підвищення державою їх соціальних зобов’язань, зрозумі-
лою стає відносна непривабливість закритих корпоративних 
форм для носіїв підприємницької ініціативи щодо організації 
сільгоспвиробництва.  

Невідповідність прав, на яких базується діяльність більшості 
підприємств-правонаступників, та режиму їх реалізації, є голо-
вною причиною загрози господарській самостійності. Без госпо-
дарської свободи підприємця-організатора, такі права не можуть 
відкрити джерел накопичення капітального майна, передбачених 
статтею 140 Господарського кодексу – мінімізується інтерес за-
сновників до його формування за рахунок особистих грошових та 
матеріальних внесків; доходи від реалізації продукції не співвід-
носяться з витратами їх виробництва у тій мірі, яка забезпечує 
таке накопичення (вони «проїдаються»); надходження від прода-
жу (здачі в оренду) власних майнових комплексів, як і кредити, 
не діють як джерела фінансових ресурсів через незахищеність 
прав власності. Це в повній (якщо не в найбільшій) мірі стосуєть-
ся прав на землю.  

Відтак, інституційні умови організації правонаступників ха-
рактеризуються тим, що права власності на підприємство, на за-
соби виробництва та на результати господарювання невиправда-
но розподілені рядом положень законодавства, що були поклика-
ні забезпечити «громадський» статус підприємств. Визначені за-
конодавством можливості їх поєднання не забезпечують адеква-
тних стимулів до підвищення продуктивності виробництва – то-
му неефективними видаються й форми господарювання. Як на-
слідок, набуло поширення приховування реальних виробничих та 
фінансово-економічних показників господарювання, використо-
вуваних площ землі, цілий ряд схем, що негативно впливають на 
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імідж підприємств як форми реалізації приватної підприємниць-
кої ініціативи в галузі. Очевидно, що такі чинники неефективно-
го попиту на землю не можуть бути подолані заходами земельної 
реформи. Вони вимагають її вдалої імплементації в загальну кан-
ву економічних перетворень [142].  

Викладене в достатній мірі пояснює мотиви поведінки під-
приємств-правонаступників КСП на ринку землі. Залишаючись 
домінуючою групою, яка представляє попит на землі, використо-
вувані для ведення товарного виробництва, вони намагатимуться 
зберегти свої позиції на локальних ринках та можливості впливу 
на їх кон’юнктуру. Предметом інтересу цих господарств залиша-
тиметься низька плата за землю та можливість неповної сплати її 
факторного внеску. Закритість ринку землі, яка дає змогу досту-
пу до її екстенсивного використання, максимально використову-
ватиметься правонаступниками КСП. Для цього вони лобіювати-
муть заходи щодо зниження рівня трансакційних витрат на ринку 
землі, підтримуватимуть зростання кількості аутсайдерів на кон-
трольованих ними локальних ринках (насамперед, це стосується 
ОСГ та малих фермерів, яким по можливості надаватимуться по-
слуги щодо виконання польових робіт). Хоч створення «фіктив-
них» конкурентів пов’язане з рядом ризиків (наприклад, набут-
тям ними амбіцій реальних конкурентів), в окремих випадках 
воно може виявитися найкращою тактикою захисту. Вона дає 
можливість також скоротити ряд платежів (включаючи й орендну 
плату за землю). Отже, при загрозі їх господарській самостійнос-
ті, правонаступники цілком можуть солідаризуватися з тими міс-
цевими землекористувачами, які довгі роки були об’єктом їх тис-
ку. Фактично це означає зацікавленість правонаступників в існу-
ванні високих нецінових бар’єрів входу конкурентів на локальні 
галузеві ринки землі. Відтак вірогідною є максимальна підтримка 
ними схильності власників землі до надання переваги місцевим 
орендарям на противагу «вахтовикам». 

Інструментом самозахисту правонаступників від проникнен-
ня конкурентів-поглиначів є також їх вплив на позицію місцевої 
та районної влади, представники якої призначаються не без під-
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тримки керівників підприємств. Звичайно, на підтримку влади 
можуть розраховувати відносно сильні підприємства, що не 
створюють їй додаткових проблем у вигляді боргів перед бюдже-
тами й громадянами-власниками землі та майна.  

Організатори виробництва, які представляють типові під-
приємства-правонаступники, зацікавлені в можливості оператив-
ного маневру щодо продажу прав на використання землі та влас-
них послуг як фахівців. З цією метою найпривабливішим для них 
механізмом збереження впливу на локальних ринках землі є дов-
гострокова оренда з можливістю передачі землі в короткостроко-
ву суборенду. Використання права оренди як предмета застави 
видається більш віддаленою перспективою з огляду на відносини 
власності, рівень володіння підприємцями-сільгоспвиробниками 
фінансовими інструментами, а також неготовність банків розгля-
дати такий дериватив як серйозну гарантію. Купівля права влас-
ності на землю також не головна мета підприємств-
правонаступників КСП, адже за будь-яких умов таке придбання 
можливе тільки за рахунок прибутку.  

Привабливо для них виглядала б легітимізація набуття під-
приємствами права власності на землю через внесення ділянок до 
складених капіталів. Найвигіднішою в такому випадку є макси-
мальна чисельність власників землі, площа та вартість якої за-
безпечує їх міноритарний статус як співвласників підприємства. 
За відповідної легітимізації привабливими для правонаступників 
можуть бути також договори довічної ренти, які характеризують-
ся негайним набуттям права власності та можливостями його ви-
користання як активу (стаття 32 Цивільного кодексу). 

До інструментів протидії входженню на місцевий ринок 
конкурентів-поглиначів професійні організатори виробництва 
можуть віднести також юридичну чіткість оформлення й реєст-
рації договорів оренди, а також їх максимальну виконуваність. 
Вона дає змогу апелювати до відсутності підстав для розірвання 
діючих договорів, множачи витрати часу конкурента на подолан-
ня перешкод, а також процедурні та компенсаційні платежі. За-
значені механізми самозахисту підприємств-правонаступників 
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ефективніші у складі об’єднань, зокрема асоціацій (прикладом 
тут може бути асоціація «Злагода агропідприємств», що 
об’єднала незалежних виробників Шаргородського району Він-
ницької області). В цілому, не зважаючи на всі недоліки, право-
наступники здатні ефективно протидіяти посяганню на їх госпо-
дарську самостійність та вплив на локальних ринках землі. 

Нарешті, збільшення статутних фондів залишається дієвим 
механізмом захисту від недружніх поглинань (після набуття під-
приємцем-виробником статусу власника господарства). Практи-
чно це означає реорганізацію підприємства. Вона пов’язана з пе-
реходом до більш формальних взаємин з селянами-власниками 
землі. Прямо чи опосередковано це призводить до оптимізації 
обсягу виробництва, чисельності працівників та площі землеко-
ристувань господарських товариств. 

Оренда залишиться основною формою інтересу підпри-
ємств-правонаступників на ринку землі. Тільки ті з них, які за-
безпечать реальність свого приватного статусу, з розвитком кон-
куренції та привабливості землі як активу проявлятимуть інтерес 
до придбання її у власність. Це стосуватиметься як купівлі землі 
громадянами-власниками підприємств (коли вони захищатимуть 
свій контроль над підприємством, відділяючи його зобов’язання 
від особистих), так і до придбання землі підприємством (для під-
вищення ринкової вартості цілісного майнового комплексу). 

Вертикально-інтегровані структури, що діють у сільсько-
му господарстві, постаючи перед необхідністю забезпечення зе-
млею, яка не є власністю їх головних чи підлеглих компаній, на-
магаються обмежити ризики її залучення на ринку [106]. Інстру-
менти подолання таких ризиків та наслідки їх застосування для 
галузі вимагають окремого аналізу. 

Законодавчими рамками концентрації виробництва та виро-
бничих ресурсів в Україні виступають відповідні норми Госпо-
дарського та Цивільного кодексів, Закону України «Про госпо-
дарські товариства», Закону України «Про холдингові компанії в 
Україні», а також положення законодавства, що стосуються фор-
мування й реалізації корпоративних прав, використання цінних 
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паперів, дотримання норм конкурентної поведінки суб’єктів гос-
подарювання на ринку тощо. 

Стаття 119 Господарського кодексу визначає, що господар-
ські об’єднання утворюються за ініціативою підприємств на доб-
ровільних засадах. Тобто, підприємства, що входять до складу 
об’єднань, залишаються самостійними при прийнятті ними гос-
подарських та майнових рішень. Хоча можливості такої форми 
об’єднань в Україні вивчені мало, проте вже зараз існують при-
клади її використання як інструмента самозахисту незалежних 
виробників (насамперед, правонаступників КСП) від недружніх 
поглинань. 

На відміну від об’єднань підприємств, холдинги, які ст. 126 
Господарського кодексу визначає асоційованими підприємства-
ми, є групами юридичних осіб, пов’язаних відносинами економі-
чної та організаційної залежності (у формі участі в складеному 
капіталі та управлінні) та субсидіарною відповідальністю холди-
нгу за їх зобов’язаннями.  

У проведеному дослідженні аналіз мотивів концентрації ми 
обмежимо вертикально-інтегрованими холдинговими компанія-
ми – це зумовлено не тільки фактом їх переважного поширення в 
галузі, а й механізмами реалізації прав власності, які підтриму-
ють таке поширення36. 

Разом із тим, концентрація здійснюється на рівні підпри-
ємств, які можуть бути або не бути об’єктами інтеграції. Про це 

                                                 
36 Вертикально-інтегрована структура (ВІС) – кілька підприємств, що здійсню-
ють окремі стадії виробництва й збуту продукції на основі замкнутих товарно-
грошових потоків. Крім холдингів, визначених Господарським кодексом Украї-
ни як асоційовані підприємства (статті 126, 127, ВІС представлені також 
об’єднаннями підприємств (статті 80, 118 – 124) [1]. У рамках усіх форм ВІС 
підприємства постачають вироблену продукцію (її частину) як давальницьку 
сировину, що поєднується з внутрішнім забезпеченням засобами виробництва. 
Обмін здійснюється на основі неринкових (трансфертних) цін. На відкритому 
ринку (outsourcіng) придбаваються тільки продукція або засоби виробництва, 
яких не вистачає для реалізації виробничо-фінансового циклу. Управління ви-
робництвом і грошовими потоками здійснює материнська (головна) компанія 
або об’єднання, що створюється як юридична особа. 
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свідчить тенденція до розширення землекористування незалеж-
ними сільгосппідприємствами. Насамперед вона стосується під-
приємств, що використовують понад 3000 га угідь (див. 
табл. 3.19). Розширення ними використовуваних площ може ві-
дображати процеси не тільки вертикальної, а й горизонтальної 
інтеграції (консолідації землі підприємством в складі єдиного 
земельного масиву). 

Економічною базою розширення землекористувань таких 
господарств є їх монопсонізм, спричинений дефіцитом підпри-
ємництва, наслідком якого стали низькі (порівняно з досяжними 
для них показниками факторного внеску землі) ціни її залучення 
у виробництво. У свою чергу, такий дефіцит має своєю причи-
ною не тільки прямі та опосередковані преференції великим ви-
робникам, що «виштовхують» з галузі малих та середніх підпри-
ємців, а й об’єктивні історичні фактори, які задовго до 1990 року 
призвели до наростання демографічної кризи на селі. Наслідком 
цього стало скорочення «людського капіталу» темпами, що об-
межили фізичні можливості розвитку конкуренції організаторів 
виробництва. 

Стосовно холдингових підприємств, то їхня ринкова сила 
живиться фінансовими джерелами, зовнішніми по відношенню 
до галузі. Вони проявляють інтерес до концентрації земельних 
ресурсів безвідносно до їх формування у єдиний масив і, воче-
видь, представлені групою підприємств з площею використову-
ваних угідь понад 10 тис. га.  

У 2005 – 2010 роках зазначена група розширила площу зем-
лекористувань майже у 5 разів, довівши частку у загальній площі 
угідь підприємств від 2,5 до 11,4%. При цьому частка групи в 
загальній кількості підприємств, що мають угіддя, становить 
тільки 0,27%. Разом із тим, дані Державної статистичної служби 
свідчать, що такі фірми здатні як швидко розпадатися (–30% у 
2008 р.), так і швидко створюватися (+17% у 2010 р.).  

Така динаміка підтверджує, що холдинги значною мірою 
спрямовані на диверсифікацію, пов’язану із реалізацією порівня-
но короткострокових інтересів в галузі. У свою чергу, вона вима-
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гає землезабезпечення обсягів виробництва, що визначаються 
кон’юнктурою внутрішніх та зовнішніх ринків продуктів спожи-
вання. Це дає підстави характеризувати холдинги як форму орга-
нізації капіталу, що може перебувати у галузі «транзитом», тобто 
значною мірою представлений мотивами поведінки, характерни-
ми для портфельних інвесторів [232].  

Це одна з причин настороженого відношення до їх діяльнос-
ті – вони є формою тиску фінансових капіталів на незалежних 
сільгоспвиробників та чинником порушення конкурентного ба-
лансу локальних ринків землі. Що найгірше, таке порушення 
пов’язане з можливою втратою інтересу до галузі й загрозами 
«обвалів» зазначених ринків37.  

Існуюча статистика не дає можливості провести детальний 
аналіз землекористування власне холдингових підприємств. По-
перше, очевидно, що далеко не всі великі сільгосппідприємства є 
холдинговими. Наприклад, ТОВ віднесені до окремої групи облі-
ку, а аналіз даних самих холдингів свідчить, що їх сільгосппідп-
риємства значною мірою представлені саме такою формою орга-
нізації виробництва (зокрема, у холдингах «Приватагро», «Кер-
нел», «Укрземпром» та ін.).  

Холдингові господарства, віднесені статистикою до групи 
«інших», представлені агрофірмами (як-то в холдингу «Астарта-
Київ»), філіями (наприклад, у холдингах «Нібулон», «Продек-
сім», «Лотуре»), дочірніми підприємствами (зокрема, в «Київ-
Атлантик Україна»), закритими акціонерними товариствами 
(«Миронівський хлібопродукт», «Авангард») тощо.  

                                                 
37 Спеціалізовані в аграрній сфері вертикально-інтегровані структури – не 
тільки результат дефіциту підприємництва, а й реакція переробної галузі на 
проблеми взаємовідносин з сільгоспвиробниками, що є ще одним проявом 
недосконалості аграрних ринків. Об’єктом вітчизняної приватизації 
розглядається переробне підприємство, ототожнене з майновим комплексом. 
Наслідком стала поява на вторинному ринку значної кількості здешевлених 
всіма видами зносу та традиційним менеджментом переробних підприємств, що 
гостро потребували інвестицій. Їх придбання фінансово-виробничими групами 
та «традиція» протистояння з сільгоспвиробниками зумовили інтеграцію 
останніх в загальний виробничо-реалізаційний ланцюг. 
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Отже, за будь-яких умов, коректний статистичний аналіз ди-
наміки земельних ресурсів у вертикально та горизонтально інтег-
рованих структурах ускладнюється. Найбільш бажаним з цієї то-
чки зору було б відображення статистикою землекористування 
холдингових підприємств як окремої групи. 

Існуючі статистичні дані здатні призвести до викривлення 
реальних показників концентрації землі. Враховуючи проблеми 
обліку землі, висновки про її концентрацію агрохолдингами час-
то мають невиправдано емоційну окраску, що межує з демоніза-
цією такої форми організації сільгоспвиробництва і є додатковим 
свідченням необхідності розвитку реєстраційно-кадастрової сис-
теми та публічного характеру її даних. 

Використовувані в таких оцінках дані часто ґрунтуються на 
заявах самих холдингів та декларації ними розширення «земель-
них банків», яке дає змогу залучити додаткові кошти на фінансо-
вих ринках. Наприклад, керівництво агрохолдингу «Мрія» влітку 
2008 р. заявляло про намір розширити до 2011 р. землекористу-
вання компанії до 500 тис. га. Разом із тим, зважаючи на різні 
оцінки, зростання «земельного банку» компанії в цей період було 
значно скромнішим і досягло за нашими останніми даними 170 
тис. га. Подібні заяви характерні для агрохолдингів, що мають 
намір розмістити свої зобов’язання серед закордонних інвесторів. 

За різними даними, у 2010 р. землекористування майже 60 
найбільших холдингів площею від 10 до 370 тис. га становило 
близько 4 млн га, тобто майже 25% використовуваних сільгосп-
підприємствами земель. Проте правовий режим таких землекори-
стувань досить широкий, що обмежує ринкову владу холдингів і 
зумовлює припущення про можливий тимчасовий характер їх 
домінування в галузі [94]. 

Нерівномірність розвитку підтверджує, що інтеграція сіль-
госпвиробників холдингами зумовлена інтересами розвитку екс-
порту. Вертикально-інтегровані компанії активно долучилися до 
експансії на міжнародні ринки сільськогосподарської продукції. 
Незважаючи на те, яким шляхом холдинги набували свого зна-
чення (чи трейдери інтегрували переробні та виробничі потужно-
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сті, чи переробники інтегрували сільгоспвиробництво та посту-
пово виходили на міжнародні ринки), беззаперечна їх позитивна 
роль у розширенні присутності України на світових аграрних ри-
нках. Як наслідок, ведення зернового господарства як основний 
вид діяльності холдингових підприємств характерне для 2/3 агро-
холдингів. Основними каналами реалізації продукції є постачан-
ня на зовнішні ринки та власні переробні підприємства оліє-
жирової промисловості, які виступають на них впливовими грав-
цями38. Холдингові сільгосппідприємства, які спеціалізуються на 
веденні зернового господарства та виробництві цукру, зазвичай 
забезпечують виробництво холдингами хлібопродуктів та конди-
терської продукції. 

Виробництво продукції тваринницького походження є голо-
вним видом діяльності для 15% холдингів. Проте найчастіше 
тваринництво розвивається для підвищення прибутковості зер-
нового господарства на внутрішньому ринку – такий прийом ви-
користовують майже 46% холдингів. Тобто, холдинги першими 
заповнили ніші, що потребують інтенсифікації виробництва та 
відповідної капіталоозброєності39. Як наслідок, ряд із них пред-
ставлені площами використовуваних угідь, що не перевищують 
                                                 
38 Деякі агрохолдинги є безпосередніми експортерами зерна. Зокрема, в 2009-
2010 маркетинговому році частка холдингу «Нібулон» в загальному обсязі віт-
чизняного експорту пшениці становила 17%, ячменю – 18%, кукурудзи – 15%. 
Агрохолдинг «Кернел» експортував відповідно 8% пшениці, 7% ячменю та 10% 
кукурудзи, а «Райз» – 2% пшениці, 1% ячменю та 8% кукурудзи. 
39 Тенденція до заповнення ніші тваринництва (спочатку птахівництва, а згодом 
відгодівлі свиней та виробництва молока) призводить до активного витіснення з 
них господарств населення. Це є додатковим свідченням того, що уявлення про 
високу ефективність та конкурентоспроможність останніх не відповідають дій-
сності – скорочення частки працездатного сільського населення та надважка 
фізична праця, неозброєна капітальними засобами, зумовлюють підвищення 
ринкових цін, яке одразу ж приваблює холдинги у підгалузі, традиційно зайняті 
селянськими господарствами. Інша справа, що проблеми, які є «прокляттям» 
холдингів (як-от агентська проблема та нестійкість їх фінансових основ) не 
менш болючі й навряд чи дозволять їм повністю поглинути зазначені ніші – 
найвірогідніше, що з часом, із зростанням капіталоозброєності, головними кон-
курентами селянських господарств на цьому ринку стануть не інтегровані під-
приємства-товаровиробники (насамперед, фермерські господарства). 
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розмірів домінуючих на локальних ринках незалежних сільсько-
господарських підприємств і не враховуються в дослідженнях як 
серйозні гравці аграрного та земельного ринку. При цьому, їх 
діяльність характеризується високим рівнем капіталоозброєності 
та продуктивністю, яка репрезентує тенденцію до інтенсифікації 
використання землі. Це насамперед виробники деяких видів си-
рів, томатних соусів, картоплі, насіння зернових та овочевих 
культур, консервацій, джемів тощо, які не вимагають інтеграції 
великих площ, проте їх організація має холдингову структуру. 

Концентрація ж землі холдингами, мнемонічною межею 
входження яких в галузь стала площа 10 тис. га сільгоспугідь, 
має ознаки посилення монопсонізації ринку землі – 35% загаль-
ної кількості холдингів використовують 70% загальної площі ко-
нтрольованих ними угідь (група з площами більш ніж 70 тис. га). 
Група холдингів з площами від 30 до 70 тис. га (до 40% їх чисе-
льності) контролює 25% використовуваних ними угідь, а група з 
площами до 30 тис. га (25% їх чисельності) володіє 5% угідь. 
Найбільш тривожним супутником такої монопсонізації є ознаки 
та прояви монополізації виробництва деяких видів продукції (на-
приклад, молока й м’яса – незадоволений попит міського насе-
лення та обмежена в можливостях ринкової реалізації пропозиція 
селянських господарств сприяють підвищенню рівня прибутко-
вості холдингів, які монополізують переробку й інтегрують ви-
робництво). Такі процеси можуть розглядатися як відображення 
розвитку в галузі ознак монополістичної конкуренції – обмеже-
ний рівень конкуренції в галузі надає власникам капіталу несіль-
ськогосподарського походження відчутні переваги. 

Причиною суспільної настороженості до вертикально-
інтегрованих структур є ще й те, що за ними часто стоїть інозем-
ний капітал. Причому, його походження не впливає на її значи-
мість – не важливо чи є цей капітал власне іноземним, чи це 
трансформована форма вивезеного різними шляхами вітчизняного 
капіталу. Такі настрої відображають нерозуміння того, що вироб-
ники експортованої сільгосппродукції, незалежно від того, які кра-
їни вони представляють, прямо чи опосередковано виступають 
учасниками міжнародного перерозподілу виробничих ресурсів 
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(включаючи земельні). Він здійснюється шляхом переходу прав на 
продукцію, прибутки та активи підприємств-виробників [308]40. 

Зазвичай структури, створені та контрольовані іноземцями, 
використовують легітимні форми доступу до сільськогосподарсь-
ких земель в Україні, передбачені ст. 116-117 Господарського ко-
дексу, що включають підприємства з іноземними інвестиціями та 
іноземні приватні підприємства. Крім того, активно використову-
ється механізм спільних підприємств. Суттєвим моментом регу-
лювання діяльності суб’єктів господарювання, в яких наявний ін-
терес іноземців, є визначення галузей господарювання та/або те-
риторії, в яких встановлюється розмір участі іноземних інвесторів, 
а також території, на яких їх діяльність обмежується або забороня-
ється. У свою чергу, земельне законодавство встановлює режим 
власності іноземців на землю. Зокрема, ст. 22 Земельного кодексу 
однозначно забороняє можливість передачі земель сільськогоспо-
дарського призначення у власність іноземних громадян та юриди-
чних осіб. Тому виключним інструментом їх доступу до землі в 
Україні залишається оренда, дозволена ст. 5 Закону України «Про 
оренду землі»). Разом із тим, переважні права орендаря, визначені 
ст. 289 Господарського кодексу та ст. 9 зазначеного Закону щодо 
набуття права власності на землі сільськогосподарського призна-
чення на іноземців не поширюються. 

Інтереси іноземців у вітчизняних аграрних компаніях пред-
ставлені їх власністю на корпоративні права, що придбаваються 
на фондових біржах. Це пов’язано з тим, що українські агрохол-
динги, відчуваючи потребу в коштах для купівлі сільськогоспо-
дарських та інших активів, виходять на міжнародний ринок капі-
талу. Зростання цін на продовольство, в поєднанні з реорганіза-
цією ряду українських холдингів у відкриті для зовнішнього ка-
піталу структури, активізувало прихід іноземців у галузь.  
                                                 
40 З огляду на нестримність такого процесу, безпосередню участь в них України 
(включаючи входження до глобальних торгових організацій та значну частку в 
експортних поставках сільгосппродукції), нерозвинуті права на землю є чинни-
ком до втрат українського суспільства в процесі міжнародного обміну, оскільки 
підтримують незбалансованість зовнішньої торгівлі, національної фінансової 
системи та національних прав власності економічних одиниць на виробничі 
активи (включаючи землю). 
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За різними оцінками, агрохолдинги України в 2006-2010 рр. 
провели первинні та вторинні розміщення своїх зобов’язань на 
1112,5 млн дол. США. Акції котирувалися на Лондонській, Фра-
нкфуртській та Варшавській фондових біржах. Проте вторинне 
розміщення провели тільки три холдинги, а деякі з них реструк-
туризували свої зобов’язання під вищі відсотки. Не варто забува-
ти, що залучений у виробництво капітал означає також боргові 
зобов’язання вітчизняних компаній. Хоча темпи залучення мо-
жуть здаватися втішними, проте вони свідчать про надмірну сла-
бкість внутрішнього інвестора – у 2010 році іноземні інвестиції 
становили 68,7% загальних інвестицій у галузь. Причому, інтерес 
до інвестування в українські аграрні компанії проявляють насам-
перед фінансові спекулянти41.  

Обережна поведінка стратегічних інвесторів пояснюється 
можливостями захисту в Україні прав на капітал та прибуток. У 
цілому, на міжнародних фондових ринках для українських агро-
холдингів характерними є рейтинги групи В, що означають наяв-
ність певних кредитних ризиків за обмеженого запасу міцності. 
Вважається, що фінансові зобов’язання за таких умов викону-
ються, однак здатність продовження виплат вразлива через мож-
ливе погіршення економічної ситуації і бізнес-середовища. Воче-
видь, як інструменти залучення інвестицій у галузь вітчизняні 
агрохолдинги також не всемогутні. Тому безапеляційні заяви про 
те, що за ними майбутнє вітчизняного сільського господарства 
дещо поспішні. Швидше, таке майбутнє залежить від усіх гравців 
аграрного ринку. 

Ще однією складовою критичної оцінки вертикально-
інтегрованих структур є те, що ефективність використання ними 
землі та інших ресурсів не завжди доказова. Інтеграція постійно 
пов’язана з чинниками, які протидіють зростанню її економічної 
ефективності. 

                                                 
41 Наприклад, на початку 2011 р. агрохолдинг «Мрія» через Франкфуртську 
біржу розмістив облігацій на суму 280 млн дол. Серед 88 інвесторів найактив-
нішими покупцями виявилися інвестиційні фонди (62%), хедж-фонди (17%) та 
приватні банки (15%), тобто переважно інституційні інвестори. 

 219



Стимулом для розвитку процесів вертикальної інтеграції 
продовжує залишатися можливість отримання інвестором додат-
кового доходу через набуття підлеглими підприємствами доступу 
до державної підтримки, пільг у формі єдиного податку, відшко-
дування ставок кредитів тощо. Операції, які на відкритому ринку 
оподатковуються як джерело прибутків, в умовах давальницьких 
схем постачання сировини по трансфертних цінах оподаткову-
ються як один з етапів виробництва кінцевої продукції. Це при-
зводить до вкрай програшної позиції незалежних виробників, 
змушених нести відносно вищі податкові навантаження з біль-
шості операцій продажу продукції та купівлі засобів виробництва 
на відкритому ринку. Разом із тим, це свідчить про залежність 
прибутковості холдингів від податкової політики – якщо оподат-
кування поставок всередині холдингу здійснюватиметься з огля-
ду на ринковий рівень цін, то значна частина холдингів позбува-
тиметься своїх сільськогосподарських підрозділів, шукаючи при-
йнятні ринкові джерела постачання сільгоспсировини. 

Очевидно, що з цієї точки зору темпи експансії агрохолдин-
гів свідчать не стільки про їх внутрішню ефективність, скільки 
про переваги розпорядження великими обсягами капіталу. За іс-
нуючих інституційних умов це забезпечує високу поточну при-
бутковість сільськогосподарської продукції.  

Переважаюча технологічна озброєність холдингових підпри-
ємств та продуктивність використання ними землі також часто 
невідповідні – в більшості випадків холдингові господарства де-
монструють продуктивність на рівні сильних незалежних вироб-
ників. Це підтверджує слушність припущень, що загальна пози-
тивна динаміка прибутковості вітчизняних агрохолдингів має 
своїм джерелом передовсім монопольні переваги на ринках про-
дукції та засобів виробництва [190].  

Для незалежних виробників, через обмеження стимулів до 
накопичення власного капіталу та відносин власності, що ускла-
днюють його залучення, зростання прибутковості виробництва 
(насамперед зернових) виявилося менш відчутним. Тому вони 
програють у темпах інвестицій, що спрямовуються на закупівлю 
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модернізованих капітальних засобів та впровадження передових 
технологій. 

Як наслідок, економія холдингами факторного внеску землі 
(з огляду на порівняно низький рівень ринкової орендної плати за 
землю) дає їм змогу активно розширювати свої землекористу-
вання. Проте таку стратегію ніяк не варто ототожнювати з інтен-
сифікацією використання землі, яка означає зростання продукти-
вності за рахунок насиченої капіталоємності фіксованих площ 
сільгоспугідь. 

Це ж стосується показників рентабельності виробництва – 
дані наших власних досліджень свідчать, що в цілому прибутко-
вість холдингових сільгосппідприємств близька до нормальних 
показників неінтегрованих прибуткових господарств. Тобто, на 
противагу прибутковості розпорядження управляючими компані-
ями вирощеною продукцією, галузевий рівень їх дохідності бли-
зький до нормального. До цього спонукають декілька причин. 
По-перше, фабричний технократизм часто призводить до неефе-
ктивного застосування інтенсивних технологій, оскільки холдин-
гові господарства використовуються тільки як носії офіційного 
статусу сільгоспвиробника, орендарі землі та безпосередні вико-
навці вимог управляючої компанії. Тобто, створюється жорстка 
технологічна модель, яка щонайменше не враховує змінність 
природних умов. Наслідком стає невиправдане зростання вироб-
ничих витрат сільськогосподарських підрозділів холдингів. 

Крім того, вертикальна інтеграція, в основу якої покладено 
фінансові механізми перетоку ресурсів до більш дохідного вико-
ристання, в землеробстві невідривна від додаткових ризиків, 
пов’язаних з волатильністю аграрних ринків. У зв’язку з цим, 
націлена на залучення великих сум позичкового капіталу, інтег-
рована структура надмірно чуттєва до коливань внутрішньої до-
хідності залежних сільгосппідприємств, що призводить до швид-
кого виведення капіталу з галузі. За приклад можуть слугувати 
невдалі інвестиції кількох інтегрованих структур, здійснені кіль-
ка років тому в цукрову галузь Вінницької, Хмельницької та 
Тернопільської областей – зміна політики Уряду на ринку цукру 
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призвела до прискореного розпродажу ними спеціалізованих за-
собів виробництва [63]. 

Обмеженням ефективності залежних сільгосппідприємств 
виступає також агентська проблема, представлена дефіцитом ви-
сококваліфікованих, лояльних до інтересів холдингу управлінців 
і технологів. Ефективність управління в таких структурах значно 
нижча, ніж можна було б очікувати з огляду на їх технологічну 
озброєність. Конфлікт фінансових та технологічних інтересів ви-
ражений значно гостріше, ніж у незалежних сільгосппідприємст-
вах – менеджери вищого рівня зазвичай значно краще розумі-
ються у тонкощах фінансових ринків, ніж у технологічному про-
цесі перетворення виробничих ресурсів у грошові потоки. Як на-
слідок, витрати управління та контролю значно вищі, ніж у неза-
лежних виробників.  

Опортунізм сучасних українських управляючих сільськогос-
подарськими підрозділами холдингів свідчать про глибину аге-
нтської проблеми, яка є постійним «прокляттям» вертикально-
інтегрованих структур. Їх головна слабкість в тому, що непрофе-
сійні інвестори вимагають гарантованих прибутків, які для сіль-
ського господарства часто неможливі. Ризики землеробства пе-
рекладаються на інвесторів, які здатні вивести капітал навіть то-
ді, коли для цього не має підстав, – фінансова піраміда стає вель-
ми нестійкою [63, 232]. 

Розширення площ землекористування зазвичай здійснюється 
за рахунок культур, які не пов’язані з додатковими ризиками 
специфікації землі. Культури (зокрема картопля, овочі, фрукти 
тощо), які потребують спеціалізації капіталу (потужностей, які б 
мінімізували ризики їх зберігання та транспортування) «залиша-
ються» господарствам селян та малим підприємствам доти, поки 
ринкові ціни не зростуть до рівня, що забезпечить віддачу, вищу 
порівняно з альтернативними галузями (підгалузями) інвесту-
вання. Це фінансова гра розпорядників монопольно великих пар-
тій капіталу. 

Відтак, сприйняття інтегрованих структур на місцях як від-
носно короткострокових контрагентів характерне як для селян-
власників землі, так і для місцевої влади та місцевих підприєм-
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ців. Вони часто не виправдовують надії селян на те, що підтри-
муватимуть розвиток сільської інфраструктури – цьому сприяє не 
тільки низький рівень податку на землю та періодичне його 
спрямування до державного бюджету, а й проблеми, пов’язані з 
місцем реєстрації холдингів. Більша частина податкових плате-
жів, сплачуваних холдингами, надходять не до місцевих бюдже-
тів територіальних громад, де їх сільськогосподарські підрозділи 
здійснюють свою діяльність, а за місцем реєстрації управляючих 
компаній, яке обирається з огляду на цілий комплекс факторів та 
економію відповідних витрат [109]. 

Болісно реагують місцеві жителі й на екологічні наслідки 
концентрації виробництва – нерідко вона пов’язана з одночасним 
застосуванням засобів хімічного захисту на надмірно великих 
площах, відсутністю ефективних очисних технологій на надвели-
ких відгодівельних комплексах, нехтуванням заходами захисту 
ґрунтів, що призводять до недопустимої концентрації шкідливих 
речовин у повітрі, підвищеної небезпеки забруднення ними во-
доносних шарів тощо. Тобто, з точки зору інституційної економі-
ки (за наявності відповідних даних і методик розрахунку) нега-
тивні соціальні екстерналії господарювання агрохолдингів мо-
жуть виявитися непропорційно великими по відношенню до де-
кларованих виробничих показників. 

Не менш критично сприймається впровадження холдингами 
елементів монокультури (беззмінного вирощування культур на 
найбільш придатних ділянках), що призводить до виснаження 
природної родючості ґрунтів. Такі проблеми є наслідком несфо-
рмованих (деформованих за радянських часів) відносин власності 
як щодо землі, так і стосовно результатів її використання. Техно-
логічно ж монокультура не є ноу-хау холдингів. За радянських 
(та й дорадянських) часів існували господарства, що займалися 
вирощуванням окремих культур (насамперед, у степових райо-
нах). Тому вимоги щодо дотримання традиційних сівозмін за но-
вих економічних умов не завжди виправдані, адже такі сівозміни 
були наслідком надмірної універсалізації типових радянських 
сільгосппідприємств, зумовленої нестачею спеціалізованого ка-
піталу та ринків, що забезпечували б його окупність. 
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Порівняння з країнами «розвинутого капіталізму» зрештою 
приводить до небезпідставного висновку, що всі складові еконо-
мічної привабливості вертикальної інтеграції мають спільне по-
ходження – недосконалість ринків та відповідну економію на ви-
тратах постачання сільськогосподарської продукції [48, 82, 230, 
300, 306, 376, 404]. Більшість дослідників пояснюють розширен-
ня земельних володінь агрохолдингів ефектом масштабу, визна-
ючи головними його складовими зростання цін на зовнішніх ри-
нках продовольства та відповідні стимули валютних ринків [50, 
101, 107, 190, 300, 306].  

Проте такі фактори мали б підтримати здатність всіх вироб-
ників до конкуренції за засоби виробництва. Дані ж, що відобра-
жають концентрацію на вітчизняному ринку землі, свідчать про 
протилежне (див. табл. 3.8, 3.10). 

Це зумовлює висновок, що ефект масштабу та концентрація 
земельних ресурсів у вітчизняних умовах має більш системні 
причини. Насамперед  це стосується історії розвитку вітчизняно-
го сільського господарства та пов’язаного з нею дефіциту під-
приємницького ресурсу. Розвиток інституцій, сприятливих для 
накопичення підприємцями-сільгоспвиробниками власного капі-
талу – альтернатива неефективній концентрації виробництва та 
капітальних виробничих засобів. За принципом від зворотного, 
брак підприємницької конкуренції є причиною посилення моне-
тарних стимулів вертикальної інтеграції [348, c. 127]. 

Розширення землекористувань, що досягається економією 
факторного внеску землі – наслідок дефіциту підприємництва в 
галузі. Його історичні (урбанізація та трагедії минулого) та ін-
ституційні (фіскальні та соціальні) чинники призводять до того, 
що джерелом прибутку підприємців, які залишаються в галузі, 
значною мірою є підтриманий інституціями монопсонізм на рин-
ку засобів виробництва, а не зростання продуктивності передо-
вих комбінацій факторів (синергетичний ефект).  

Економічні успіхи вертикально-інтегрованих структур у га-
лузі сільського господарства зумовлені їхньою здатністю швидко 
трансформувати консолідований прибуток залежних сільгосппі-
дприємств у прибуткові активи інших галузей. Звичайно, за та-
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ких умов страждає капіталізація сільського господарства. Але це 
якраз те, що дає можливість холдингу отримувати додаткові при-
бутки за рахунок порівняно дешевої сільськогосподарської неру-
хомості – тому він націлений на переваги тимчасового викорис-
тання землі та її поліпшень на умовах оренди.  

Деякі дослідники висловлюють думку, що за існуючого рів-
ня розвитку вітчизняних ринків сільськогосподарської продукції 
та засобів виробництва альтернативою холдингам, які інтегрують 
повністю залежні корпоративні господарства закритого типу, є 
угоди про спільну діяльність. Проте і такі форми є відповіддю на 
обмежені ринки. Вони не можуть замінити інституцій, що стиму-
люють підприємницьку ініціативу, оскільки саме вона виступає 
запорукою сталого розвитку галузі та сільських територій. При-
наймні, перспективи такого розвитку не можуть обмежуватися 
однією формою організації виробництва, а мають підтримувати 
той напрям, який протягом століть забезпечував диверсифікацію 
суспільних ризиків – багатоукладність сільськогосподарської 
економіки [296]. 

Подолання монополізму є чи не головним суспільно значимим 
результатом розвитку ринку землі. Відразу ж зауважимо, що 
монополія власності на землю не рівнозначна монополії попиту 
на неї (монопсонії). Монополія земельної власності – це монопо-
лія на пропозицію землі, яка дає змогу встановлювати монополь-
но високі ціни за передачу прав доступу до використання її ре-
сурсів. Така монополія щодо сільськогосподарських земель в 
Україні ліквідована в процесі земельної реформи, розпочатої 
1990 року. 

Недовіру українського суспільства (цілком виправдану з 
огляду на викладені вище положення) викликають ті прояви об-
меженої конкуренції, які стосуються монополізації попиту на 
землю (монопсонії). В Україні досі домінує пересторога щодо 
можливої трансформації монопольного попиту на землю в її мо-
нопольну пропозицію (завдяки здійсненню купівлі-продажу 
об’єктів земельної власності на первинному ринку). Припуска-
ється можливість концентрації земельної власності через її ску-
повування за монопольно низькими цінами попиту та перепро-
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дажу за монопольно високими цінами пропозиції (або набуття 
переваг на ринках сільгосппродукції за рахунок володіння скуп-
леною землею).  

Поява та зростання впливу вертикально-інтегрованих струк-
тур на вітчизняному ринку оренди сільськогосподарських земель 
загострила дискусії про те, чи має бути дозволений ринковий 
обіг повного права на земельні ділянки за участю підприємств, 
чи інструменти їх доступу до землі мають бути обмежені механі-
змом оренди. Від вдалого вирішення зазначених питань залежить 
як суспільне сприйняття заходів земельної реформи, так і можли-
вості набуття вітчизняними товаровиробниками конкурентосп-
роможності на внутрішньому та міжнародних ринках сільського-
сподарської продукції42.  

Строковість, захищеність та ліквідність прав доступу до зе-
мельних ресурсів – головний інтерес управляючих компаній аг-
рохолдингів на ринку землі. Вибір ними між купівлею повного 
права на землю чи її залученням на умовах оренди визначається 
тими ж факторами, що впливають на рішення самостійних під-
приємств-виробників. Проте кінцеві рішення будуть залежати від 
індивідуальних можливостей кожного холдингу, пов’язаних з 
його інтегрованими ресурсами й діяльністю на вітчизняних та 
міжнародних ринках продукції та капіталу, а також від його ін-
формованості про спеціалізацію та ресурсний потенціал конку-
рентів. Стратегія холдингу щодо прав на землю визначається на-
явністю у підпорядкованих йому сільгосппідприємств можливос-
тей домінування на окремих локальних ринках землі, залишко-

                                                 
42 Недосконалі інституції є головною причиною гіпертрофованого ефекту мас-
штабу. Те, що такий ефект підтримують певні групи політичного впливу, свід-
чить не стільки про переваги їх економічного світогляду, скільки про надмірну 
самовпевненість у здатності перманентно забезпечувати його законодавчу під-
тримку. Як наслідок, противники ринку землі, які вважають, що отримали на-
очні свідчення його монополізації, вимагають заборони ринкового обороту прав 
на землю до настання умов, які фактично відповідають моделі досконалої кон-
куренції. Проте досконала конкуренція як гіпотетичний наслідок розвитку рин-
ку не може виступати критерієм «готовності» економіки до легітимізації відчу-
ження прав власності на землю. В основі таких вимог лежить підміна причин і 
наслідків економічного розвитку. 
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вим для таких ринків попитом конкуруючих аутсайдерів, а також 
потребами землезабезпечення власного зростання. Залежність від 
кон’юнктури та власних можливостей на ринках продукції й за-
собів виробництва, стану транспортної та соціальної інфраструк-
тури в районі розміщення сільськогосподарських підрозділів – 
головні чинники використання прав на землю як складової акти-
вів холдингів. 

Мотиви поведінки холдингів на вітчизняному ринку землі 
можуть бути проаналізовані на основі припущення про те, що 
вони є носіями інтересу до максимізації прибутку. Резонність 
такого припущення пов’язана з корпоративним характером влас-
ності та часткою окремих холдингів на ринку – носії підприєм-
ницьких здібностей, позбавлені мотиву максимізації прибутку, 
навряд чи набудуть ресурси для розширення до розмірів, що пе-
ревищуватимуть ринкову частку конкуруючих аутсайдерів.  

Це не означає, звісно, що інші мотиви поведінки економіч-
них агентів не повинні розглядатися (зокрема, при підготовці но-
рмативно-правових актів щодо ринку землі). Разом із тим, для 
переважної більшості корпорацій класичний мотив максимізації 
прибутку видається найбільш вірогідним, хоча кожен окремий 
вітчизняний «олігарх» може бути носієм нераціональної оцінки 
значимості концентрації земельної власності. Якщо суспільство, 
протягом десятиліть відлучене від розвитку відносин власності, 
здатне переоцінювати економічне значення контролю над земе-
льними ресурсами, то і його найбільш могутні економічні 
суб’єкти не завжди позбавлені подібних інстинктів. Якщо суспі-
льний світогляд допускає сваволю власника землі, то в окремих 
економічних агентів можуть виникнути мотиви набуття та збе-
реження відповідних можливостей. І все ж ринкова сила холдин-
гів значною мірою визначається відносинами власності, 
зв’язками та зобов’язаннями (в тому числі міжнародними), що 
об’єктивно сприятимуть обмеженню впливу таких чинників [63, 
78, 80, 82, 325, 358]. 

Раціональне прагнення холдингів до максимізації прибутку 
зумовлює їх об’єктивну зацікавленість у максимально економних 
механізмах як входження, так і виходу з галузі. Вочевидь, не-
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від’ємною складовою таких механізмів є максимальна ліквідність 
прав власності на землю. Крім того, оскільки холдинги виступа-
ють інструментами інвестування через передачу корпоративних 
прав, суттєве значення для їх прибутковості має як вартість вдало 
збалансованих активів, так і дохідність дочірніх підприємств. 
Тобто, зацікавленість холдингу в потенційно високій ринковій 
вартості та ліквідності кожного підлеглого сільгосппідприємства, 
мала б спонукати його до формування розмірів землекористу-
вання, адекватних вимозі ринкової мобільності. Але такі мотиви 
сприяють можливостям конкурентів, навіть якщо вважати хол-
динги аналогом «залізної п’яти». 

Оскільки доходи від функціонування підлеглих підприємств 
отримує агрохолдинг, довгострокові фінансові вкладення у формі 
інвестицій у дочірні й залежні підприємства набувають статусу 
активів, до яких пред’являється вимога щодо забезпечення гро-
шових потоків у формі чистих прибутків. З цієї точки зору, фі-
нансування холдингами купівлі права власності на землю може 
бути виправдане у випадку, якщо ставки орендної плати за землю 
вичерпуватимуть її факторний внесок, досяжний для холдинго-
вих підприємств (при припущенні, що він є найвищим для відпо-
відних локальних ринків). Проте такі умови зазвичай відповіда-
ють стану ринків продукції та виробничих факторів, за яких вер-
тикальна інтеграція в сільському господарстві втрачає економіч-
ний сенс. 

Стосовно холдингів, які являють собою інструмент фінансо-
вої диверсифікації, то їх інтерес до купівлі права власності на 
землю за наявного стану ринку землі та найбільш вірогідних об-
межень попиту на доступ до земельних ресурсів, виглядає раціо-
нальним тільки у випадку набуття вагомих преференцій. Купівлю 
землі у власність вони можуть вважати вдалою інвестицією за 
умов її дохідності та ліквідності. Проте це якраз умови розвину-
тої конкуренції, що вичерпує можливості отримання монополь-
ного доходу від перепродажу прав на землю.  

Намагаючись досягти економії витрат придбання прав влас-
ності на землю шляхом обмеження конкурентів, які представля-
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ють попит, монопсоніст обмежує свої майбутні можливості як 
монополіста-власника, посилюючи майбутнього покупця. 

Тобто, права на доступ до використання ресурсів землі мо-
жуть вважатися ключовим прибутковим активом тільки для тих 
вертикально-інтегрованих компаній, у технологічному циклі 
яких земля виступає вихідним ресурсом. Але тоді це конкуруючі 
(хай і на монопольно високому рівні) професійні виробники, для 
яких галузь є середовищем реалізації постійних інтересів. 

Надмірно великі площі землекористувань холдингових під-
приємств (порівняно з розмірами землекористувань типових для 
оточення господарств) є додатковим свідченням екстенсивного 
використання землі та економічної вмотивованості переваг, які 
холдинги надають залученню землі на умовах оренди (на проти-
вагу купівлі прав власності на неї). 

При цьому ризиками інвестицій у купівлю права власності 
на землю виступають не тільки динаміка попиту і пропозиції на 
локальних ринках, а й витрати управління нею, що включають 
необхідність залучення підприємливого організатора виробницт-
ва. Дефіцит підприємництва, як першопричина концентрації зе-
мельних ресурсів холдингами, одночасно виступає системною 
причиною їх обмеженої ефективності.  

Професійний організатор сільськогосподарського виробниц-
тва може не мати відношення до ринків капіталу, доступних хол-
дингам. Проте його перевагами є вміння управляти безпосеред-
нім використанням земельної власності, за яке непрофесійний 
(портфельний) інвестор має сплатити надвисоку (за умов дефіци-
ту підприємництва) ринкову ціну. Така ціна може бути представ-
лена як зростаючими вимогами менеджерів підлеглих сільгосп-
підприємств до оплати їх зусиль (у формі заробітної плати чи 
участі в прибутках), так і втратами від їх опортуністичної пове-
дінки. 

Тому за наявності позитивних зовнішніх умов ведення під-
приємницької діяльності в галузі прямі договірні відносини з не-
залежними виробниками (організованими ними кооперативами 
по збуту сільськогосподарської продукції) міститимуть менші 
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ризики для інвестицій в переробку, ніж сучасна інтеграція сіль-
госпвиробника у холдинги.  

Міжнародний досвід підтверджує, що інтеграція холдингів у 
галузь є результатом періодичної зміни зовнішніх для організа-
тора сільгоспвиробництва умов. Вона є наслідком циклічності 
розвитку економіки, а також інституцій, що сприяють зменшен-
ню чисельності фермерів та складнощам зростання розмірів їх 
господарств на основі накопичення власного капіталу. Недоступ-
ність вільного капіталу для незалежних сільгоспвиробників зу-
мовлена ще й тим, що ліквідність корпоративних прав на фінан-
сових ринках не відповідає умовам окупності інвестицій у по-
ліпшення сільгоспугідь – вирішальну роль тут відіграє дискрет-
ність грошових потоків, що репрезентують таку окупність та по-
рівняна складність їх постійного моніторингу. Тому незалежні 
відкриті корпоративні сільгосппідприємства є рідкістю – бар’єр 
їх існуванню ставлять умови залучення капіталу, а не заборони 
на купівлю землі. 

Холдинги ж відчувають системні ризики інтеграції у сіль-
госпвиробництво. Це одна з основних причин того, що вони на-
дають переваги оренді сільськогосподарських земель. Зазначена 
тенденція підтверджується, зокрема, досвідом США та Росії. За 
даними російських дослідників, не більше 30% агрохолдингів 
купують землю у власність підлеглих сільгосппідприємств. Вра-
ховуючи залежність інвестицій у купівлю права власності на зе-
млю від місцевих умов, частка угідь, що знаходиться у власності 
таких підприємств, є мізерною порівняно з орендованими земля-
ми (продаж прав власності на сільськогосподарські ділянки здій-
снюється в Росії з прийняттям федерального закону «Об обороте 
земель сельскохозяйственного назначения» від 24.06.2002 № 101) 
[230, 300, 306, 395, 404, 432]. Тобто, оренда сільгоспугідь холди-
нгами це не стільки наслідок рухів, подібних вікопомній «ініціа-
тиві 300» в США, скільки результат оцінки ними ризиків виходу 
з галузі, що пов’язані з купівлею землі. Ще однією причиною є 
режим оподаткування корпоративних доходів, рівень якого (ра-
зом з оподаткуванням земельної власності) за певних умов здатен 
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перевищити альтернативний дохід незалежного виробника від 
землі [63, 358]. 

Разом із тим, зростання конкуренції в специфічних підгалу-
зях сільгоспвиробництва (таких як садівництво, виноградарство, 
тваринництво тощо) на тлі більшої доступності капіталу та спе-
ціальних якостей землі може виявитися спонукальним мотивом 
купівлі холдингом права власності на землю. Її специфікація зда-
тна переважити значимість права власності як додаткового 
бар’єра для виведення капіталу з галузі – в таких випадках підле-
гле сільгосппідприємство як власник землі може бути продане 
значно швидше й за вищою ціною, ніж підприємство (бізнес) та 
земля окремо. Прикладом є земля, придатна для вирощування 
певних сортів винограду. Жерар Депард’є недаремно наполягав 
на придбанні кримських виноградників у власність разом із зем-
лею – в даному випадку вона розглядалася як спеціалізований 
матеріальний актив для виробника вин та коньяків. 

Тобто, оскільки виробничий потенціал і ефективність роботи 
підлеглого підприємства впливають на ринкову вартість довго-
строкових фінансових активів і грошові потоки холдингу, за пев-
них умов виправданим для нього може виявитися придбання 
права власності на землю. Проте таке придбання пов’язане з га-
рантіями повернення довгострокових інвестицій у землю, а не із 
спекуляцію правами на неї – хоча залежні сільгосппідприємства є 
закритими корпораціями, що перебувають у власності холдингів, 
акції холдингу не можуть легко конвертуватися у права інвесто-
рів на землю. Те, що власники корпоративних прав виступають 
співвласниками цілісного майнового комплексу підприємства, не 
означає, що вони автоматично можуть претендувати на належні 
йому матеріальні активи (включаючи землю). Корпоративне за-
конодавство надає таке право акціонерам тільки після задоволен-
ня всіх фінансових вимог.  

Що стосується іноземних співвласників корпоративних сіль-
ськогосподарських підприємств (громадян, або юридичних осіб), 
то незалежно від значимості їх часток, вони змушені задовольня-
ти свої вимоги виключно у вигляді грошових компенсацій.  
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Немає значення, чи права на землю передаватимуться по ла-
нцюжку новостворюваним підприємствам холдингу, чи сіль-
госппідприємства холдингу будуть продані ним іншим 
об’єднанням, або менеджменту самих цих підприємств і набу-
дуть господарської самостійності – акціонери не отримають гро-
шову компенсацію більшу, ніж внесок землі в ринкову вартість 
консолідованих активів. Таким чином, акціонер купить (про-
дасть) не право на землю, а його внесок (доволі змінний) у вар-
тість належних йому корпоративних прав.  

З цієї точки зору можна було б вважати, що права на україн-
ські сільськогосподарські землі вже продаються на фондових бі-
ржах Лондона, Франкфурта та Варшави, а вимоги не продавати 
корпораціям право власності на землю, обмеживши їх доступ 
орендою, щонайменше наївні (в дійсності вони призводять до 
експлуатації фактора «земля» шляхом неадекватної сплати влас-
нику її факторного внеску та виснаження природної родючості 
ґрунтів). 

Механізмами ускладнення маніпуляцій корпоративними 
правами на ринку землі є норми, що забезпечують транспарент-
ність діяльності холдингових компаній – це стандартні вимоги 
фінансових ринків до емітентів цінних паперів, що посвідчують 
такі права. Вони забезпечують прозорість концентрації сільсько-
господарських ринків і мають бути доповнені адаптованими ба-
зами даних реєстраційно-кадастрової системи. 

Правовим інструментом запобігання маніпуляціям корпора-
тивними правами з метою передачі земельної власності здатні 
виступити також норми статті 5 Закону України «Про холдингові 
компанії в Україні», яка визначає умови відчуження будь-яких 
пакетів акцій (часток, паїв) та обмежує частку активів, які пере-
даються для забезпечення діяльності самого холдингу (материн-
ської компанії) [25].  

Тобто, правові процедури самі по собі значно ускладнюють 
можливості концентрації холдингами земельної власності з ме-
тою спекуляції, яка вимагає прийняття оперативних рішень щодо 
притримування чи позиціонування ділянок на ринку. В такому 
випадку продається пакет акцій, що посвідчує грошове або інше 

 232 



майнове право, правомочність на участь в управлінні та отри-
мання певної частки прибутку холдингу. Право на землю, що пе-
ребуває у власності підлеглого підприємства, вітчизняний влас-
ник корпоративного пакета може набути у разі ліквідації холдин-
гу. Тому спекуляцію землею не варто розглядати як приховану 
мету створення та діяльності агрохолдингів. 

Звичайно, в кожному конкретному випадку продаж корпора-
тивного пакета виключає отримання зисків від права власності на 
землю. Наприклад, викуп корпоративного підприємства за раху-
нок кредиту (leveraged buy-out) може бути здійснений також і для 
прибуткового продажу землі, що перебуває у його власності. Такі 
випадки є наслідком падіння внутрішньої для холдингу норми 
дохідності землі порівняно з її ринковим рівнем – це механізм 
переходу земельної власності підприємств до більш ефективних 
власників поза процедурою банкрутства, а не мета створення ко-
рпоративних сільгосппідприємств (їх поглинання). 

Проте головними факторами, що протидіють спекуляції зем-
лею через холдинги є залежність їх ринкової капіталізації від зо-
внішніх макроекономічних та галузевих чинників. Вони найбі-
льшою мірою впливають на вартість корпоративних прав та прав 
власності на будь-які активи – це динаміка ВВП, сальдо торгове-
льного балансу, бюджетні надходження та витрати, ставки рефі-
нансування, рівень інфляції та курс національної валюти. Зазна-
чені показники залежать від чинників, можливий негативний 
вплив яких не може бути компенсований навіть найвищою ро-
дючістю землі. Отже, вартість корпоративним правам надає не 
сама земля, а зумовлена переліченими чинниками здатність кор-
порації-емітента до її ефективного (з точки зору ринків продукції 
та виробничих ресурсів) використання [241]. Тобто, привабли-
вість українських агрокорпорацій для іноземних інвесторів зрос-
татиме за умов, які забезпечують таку привабливість для інвесто-
ра вітчизняного.  

Рівень конкуренції на ринках сільськогосподарської продук-
ції також впливає на рівень попиту, пропозиції й, відповідно, цін 
на землю. Якщо, наприклад, той же ринок вина на локальному, 
національному та міжнародному рівнях являє собою стандарти-
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зовану олігополію, то зміна ринкових цін стосується всіх вироб-
ників підгалузі. За таких умов ринкова привабливість прав на 
землю, яка є похідною від співвідношення цін на продукцію та 
засоби її виробництва, не може бути задовільно прогнозована, як 
і попит та граничний дохід від землі. Оскільки без таких даних 
олігополісти не можуть визначити ціну й обсяг виробництва, що 
забезпечать зростання ринкового рівня дохідності землі, побою-
вання, що агрохолдинги виявляться інструментом масової спеку-
ляції землею, є перебільшеними. 

Нарешті, загальний стан і кон’юнктура фондових ринків 
впливають на ціни акцій агрохолдингів та наявність у них фінан-
сових ресурсів розвитку. Тенденція до постійного зростання цін 
на сільськогосподарську продукцію, що проявляється останні 
кілька років, може виявитися не надто стійкою.  

До чинників, що здатні обмежити глобальне зростання цін 
на сільськогосподарську продукцію, відносять: розвиток потен-
ціалу місцевого сільськогосподарського виробництва (це стосу-
ється насамперед країн Африки, Індокитаю та Південної Амери-
ки); технологічні інновації, що сприяють зростанню продуктив-
ності сільськогосподарського виробництва; чинники, що обме-
жують зростання населення; фактори обмеження економічної 
ефективності переробки продукції землеробства в продукти, суб-
ститутами яких виступають результати переробки мінералів. 

Права на використання землі, які є одним з основних активів 
агрохолдингу, набуваються переважно в процесі договірних оре-
ндних відносин його сільськогосподарських підрозділів з влас-
никами землі. Вони є важливою складовою корпоративної варто-
сті вертикально-інтегрованої компанії. Тому ризики ринку орен-
ди визначають відносну привабливість покупки землі. 

Тобто, інвестиції материнської компанії в купівлю дочірніми 
сільськогосподарськими підприємствами землі та в її капітальні 
поліпшення обмежують додаткові доходи і розглядаються як до-
цільні за умови очікуваного зростання майбутніх доходів холди-
нгу, позитивного впливу на ринкову ціну його акцій та з огляду 
на високий (з точки зору виробничих показників дочірніх сіль-
госппідприємств) ринковий рівень орендної плати за землю. 
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Незважаючи на те, що власниками прав оренди стосовно зе-
млі є холдингові сільгосппідприємства, вони розглядаються як 
один з головних активів управляючої компанії. Оскільки основ-
ний дохід від користування землею переходить до неї, рішення 
щодо реалізації таких активів вона прийматиме з огляду на хара-
ктер взаємозв’язку зі своїми виробничими сільськогосподарсь-
кими підрозділами, їх позицію на локальних ринках та потреби 
забезпечення потужностей холдингу земельними ресурсами.  

Тому вартість права оренди конкретних ділянок аналізується 
з огляду на прогнозовані доходи. Наслідком є те, що великі площі 
орендованих угідь (так звані земельні банки) часто розглядають-
ся як важлива складова корпоративної вартості агрохолдингів. 
Вони виступають як більш доступні та менш ризиковані (порів-
няно з правом власності на землю) активи холдингів.  

Разом із тим, побоювання, що корпорації можуть стати ін-
струментом спекуляції великими площами угідь, цілком виправ-
дані стосовно довірчих фондів та їх аналогів, які є організацій-
ними формами фінансових спекуляцій. Такі форми (або будь-які 
їх елементи) мали б бути обмежені, оскільки вони здатні стиму-
лювати неадекватно широке виштовхування граничних виробни-
ків з галузі. В Україні вони легітимізовані як інститути спільного 
інвестування (ІСІ), законодавче регулювання створення та діяль-
ності яких здійснюється на основі відповідного закону. 

Фінансові спекуляції цінними паперами, дохідність яких 
підтримана правами власності на землю, можуть негативно 
вплинути на розвиток конкуренції в галузі та активність інвесту-
вання в земельні поліпшення. При цьому діє та ж логіка нагні-
тання «цінової бульбашки», що й у випадку із не підтвердженим 
реальною дохідністю землі зростанням обсягів іпотечного креди-
тування. Тому політика держави мала б сприяти поєднанню пе-
реваг забезпечуваного корпораціями притоку капіталу в галузь з 
обмеженнями, які б запобігали «обвальному» його виведенню. 

Обмеження ж на доступ іноземців до української землі ма-
ють сенс тільки тоді, коли вони сприяють розвитку конкуренції 
національних виробників. Якщо ж такі обмеження посилюють 
монополізацію внутрішніх ринків, то вітчизняний споживач пла-
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тить надвисокі ціни за патріотизм, як власне він може сплачувати 
непомірну ціну за надмірно лібералізований доступ іноземців на 
внутрішній ринок – у формі безробіття, девальвації національної 
валюти та інших ознак «втечі капіталу» з галузі та країни. 

У результаті земельної реформи найчисельнішою групою 
суб’єктів ринку сільськогосподарських земель стали господарс-
тва громадян. Підґрунтям їх впливу на ринку землі є наявність у 
власності 22,5 млн громадян 73,7% всіх сільгоспугідь. Площа 
угідь у складі ділянок, наданих громадянам для ведення товарно-
го сільгоспвиробництва, особистого селянського господарства, 
будівництва та обслуговування житлових будинків та господар-
ських будівель, а також для сінокосіння та випасання худоби, 
становить понад 15,3 млн га, або 42,3% земель. На кон’юнктуру 
ринку використовуваних у товарному виробництві угідь здатні 
вплинути ті з господарств громадян, які мають статус особистих 
селянських господарств. Офіційна статистика відносить до них 
4540,4 тис. економічних одиниць, які володіють ділянками пло-
щею понад 6650 тис. га. 

Згідно з формою 6-зем в процесі земельної реформи ділянки 
для ведення товарного сільськогосподарського виробництва у 
користування отримали понад 2,4 млн громадян загальною пло-
щею близько 9,5 млн га, в тому числі 4,7 млн га на земельних ча-
стках (паях). Якщо врахувати, що державні органи статистики 
визначають як використовувані особистими селянськими госпо-
дарствами тільки 2,8 млн га таких угідь, постає питання про різ-
ницю площею понад 6,3 млн га.  

Причиною неузгодженості статистичних даних є ситуація, за 
якої такі ділянки у разі неможливості передати їх в оренду, офо-
рмлюються не на особисті селянські господарства, а на окремих 
їх членів, які є власниками земельних паїв. Вони можуть не ви-
користовуватися, або використовуватися як об’єкти тіньової оре-
нди. Виходячи з таких критеріїв обліку землі, в межах одного 
селянського господарства може виявитися кілька товаровироб-
ників. Стаття 22 Земельного кодексу дійсно визначає можливість 
передачі громадянам у власність та/або надання у користування 
земель сільськогосподарського призначення для ведення товар-
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ного сільгоспвиробництва. Але використання земель сільського-
сподарського призначення можуть здійснювати підприємства 
(ст. 28), фермерські господарства (ст. 31), а також громадян, які 
використовують такі землі для ведення особистих селянських 
господарств (ст. 33), сінокосіння і випасання худоби (ст. 34), са-
дівництва (ст. 35), городництва (ст. 36).  

Тобто, Земельний кодекс не передбачає ведення громадяна-
ми товарного сільгоспвиробництва поза підприємницькими стру-
ктурами (юридичними особами), а зазначена норма ст. 22 (пункт 
а) має наслідком неявне зобов’язання громадян, які набули зем-
лю у власність і користування площею, більшою за норми безо-
платної передачі (ст. 121 Кодексу) та норму, визначену ст. 5 За-
кону України «Про особисте селянське господарство», створити 
сільгосппідприємство (фермерське господарство).  

Щоправда, норма цієї ж ст. 5 про можливість розширення 
землекористування особистого селянського господарства за ра-
хунок приєднання земельних паїв, призвела до того, що площа 
землі, наданої для ведення особистого селянського господарства 
часто перевищує 10  га (для 30,1% від загальної кількості таких 
господарств згідно з табл. 3.13). Як наслідок, громадяни та малі 
сільгосппідприємства, які можуть використовувати порівнянні 
площі земель, опиняються в різних (з точки зору податкових та 
соціальних зобов’язань) умовах. 

Крім того, потраплянню ділянок пайового фонду в невизна-
чений в організаційно-правовому відношенні статус «наданих 
громадянам для ведення товарного сільгоспвиробництва» спри-
яють недосконалі процедури оформлення переходу прав власно-
сті спадкоємцями, випадки невизначеності подальшої долі від-
умерлої спадщини тощо.  

Непослідовна (з огляду на об’єктивні та суб’єктивні чинни-
ки) підтримка державою ініціативи щодо створення активними 
селянами власних малих сільгосппідприємств, призвела до того, 
що крім відтоку на будівельні майданчики далекого та ближньо-
го зарубіжжя, а також міграції в міста, українські селяни обме-
жилися самозайнятістю в особистих господарствах. Фермерське 
господарство, що могло розвиватися поза рамками статусу юри-
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дичної особи, не знайшло підтримки законодавця (Закон України 
«Про селянське (фермерське) господарство» втратив чинність з 
введенням в дію Закону «Про фермерське господарство»), а малі 
сільгосппідприємства не витримують конкуренції через невідпо-
відність соціальних (насамперед, фіскальних) вимог їх реальним 
економічним можливостям. Це один із системних чинників зрос-
тання ефекту масштабу та наростання негативних соціальних на-
слідків, що його супроводжують. Так, селянські господарства 
нездатні до формування економічних джерел розвитку сільських 
територій, вирішення питань соціального та пенсійного забезпе-
чення тощо, тоді як підприємства під тиском тенденції до конце-
нтрації намагаються позбутися невластивих для виробничого бі-
знесу зобов’язань щодо розвитку соціальної інфраструктури. 

Як наслідок, цілком актуальна спроба легітимізації діяльнос-
ті ОСГ шляхом прийняття Закону України від 15.05.2003 р. 
№ 742-IV «Про особисте селянське господарство» виявилася де-
кларативним паліативом державної підтримки сільгоспвиробни-
ка, що покладається на ручну працю. Адже фінансовою перева-
гою особистого селянського господарства, яке визначене ст. 1 
Закону як непідприємницька форма господарювання, є відсут-
ність статусу платника податків, пов’язаних з господарською ді-
яльністю. Разом із тим, це призводить до проблеми взаємодії 
особистих селянських господарств з контрагентами на ринках.  

По-перше, закупівля продукції в особистих селянських гос-
подарствах хоча й дозволяє малим посередникам виграти на за-
купівельних цінах, проте ставить питання легітимізації грошових 
потоків перед торговими мережами, які з огляду на власні масш-
таби могли б вдало використати переваги логістики на ринках 
продукції сільськогосподарського виробництва. Тому в більшості 
випадків плани розширення посередницької мережі на місцевий 
рівень залишаються нереалізованими – маклер не може повною 
мірою легітимізувати власні витрати на закупівлю продукції то-
що. Передбачене ж Законом право особистих селянських госпо-
дарств створювати кооперативи із збуту сільгосппродукції має 
низький рівень реалізації через відсутність належної інституцій-
ної підтримки. Для селян, які надають перевагу власним підсоб-
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ним господарствам, організаційні процедури занадто обтяжливі, 
а для тих, хто здатен організувати неприбуткову  мережу збуту, 
поєднання статусу підприємця та керівника кооперативу часто є 
занадто обтяжливим. 

По-друге, визначені Законом можливості особистих селян-
ських господарств стосовно отримання кредитів зазвичай не мо-
жуть бути підтримані фінансовими посередниками. Грошові по-
токи таких господарств не підлягають достовірній оцінці, не ві-
дображаються офіційним фінансовим обліком, наявність якого є 
вимогою оцінки платоспроможності позичальника. До того ж, 
власність членів особистих селянських господарств не адекватно 
ідентифікована в правовому та просторовому відношенні, має 
невисоку ринкову вартість, а витрати її реалізації як предмета 
застави зазвичай перевищують зиски від кредитування.  

Відтак, особисті селянські господарства (навіть ті, які могли 
б оптимістично оцінювати свої можливості на ринку кредитів) у 
питанні ресурсного забезпечення можуть покладатися виключно 
на власні фінансові можливості та неофіційні позики. Ситуація 
підтримується ставленням українських селян до кредитування як 
такого. Адже вони звикли виживати за рахунок власного аскети-
зму, а кредити в їх свідомості асоціюються більше з додатковими 
зовнішніми труднощами, а не з можливістю розширення власних 
господарств (пам’ять про повоєнні обов’язкові державні позики 
жива ще й досі). 

Тому представлені ст. 7 Закону можливості особистих се-
лянських господарств як активних учасників ринків не відпові-
дають економічним реаліям. Вони є активними учасники тіньо-
вого ринку і саме така їх позиція втратна як з огляду на пропоно-
вані ринковою інфраструктурою ціни за вирощену ними продук-
цію, так і при доступі до кредитних ресурсів. Адже будь-яке за-
готівельне, переробне підприємство та організація, будучи пода-
тковими агентами, утримають з селянина, який не має статусу 
підприємця, щонайменше 35% ціни закупівлі, відображеної ними 
у фінансовій звітності. Щоб операція для закупівельника була 
дохідною ще й після оподаткування прибутку, він намагатиметь-
ся розширити діапазон між ціною закупівлі та ринковою ціною 
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реалізації. Якщо враховувати постійне зростання вартості пере-
везень, низький рівень розвитку транспортної та складської ін-
фраструктури, ризики недотримання зобов’язань, то в наростанні 
ефекту масштабу не залишиться нічого незбагненного. 

Не менш декларативними виявилися норми статей 8 та 9 За-
кону про зайнятість, соціальне страхування та пенсійне забезпе-
чення членів особистих селянських господарств. Відмінена по-
станова Уряду щодо визначення розрахункового місячного дохо-
ду на одного члена особистого селянського господарства (від 26 
грудня 2003 р. № 2031) так і не була замінена дієвим механізмом 
визнання соціальної значимості сомозайнятості селян. Як наслі-
док, процес нарахування пенсій зайнятому в цих господарствах 
сільському населенню не тільки не поліпшився, а практично за-
йшов у безвихідь. Навряд чи інакше можна кваліфікувати норми, 
що посилаються на Закони України «Про пенсійне забезпечення» 
та «Про загальнообов’язкове пенсійне страхування», зміст яких, 
у свою чергу, зводиться до декларації добровільної участі членів 
особистих селянських господарств у загальнообов’язковому 
державному соціальному страхуванні. 

В цих умовах норми статті 10 про державну підтримку осо-
бистих селянських господарств також виявляються декларацією, 
незабезпеченою відповідними заходами та ресурсами. Зокрема, 
показовою є не вирішена досі проблема дотацій за утримання 
сільськими домогосподарствами поголів’я худоби – можливість 
суспільної підтримки таких зусиль селян зведена до того, що ре-
ально дотаціями розпоряджаються закупівельники молока. 

Стосовно сприяння органами виконавчої влади та місцевого 
самоврядування особистим селянським господарствам у виділен-
ні земельних ділянок єдиним масивом, то воно також є не завжди 
здійсненне. Найбільшою мірою це стосується розширення земле-
користувань особистих селянських господарств за рахунок земе-
льних паїв. Розосередженість ділянок таких господарств зазвичай 
зростає із перевищенням площі використовуваних угідь законо-
давчо встановленого обмеження (табл. 3.12). 
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Таблиця 3.12 
Компактність розташування земельних ділянок  

сільських домогосподарств 
У т.ч. домогосподарства площею

Показники 
Домогосподарства, 

ділянки яких знаходять-
ся в різних масивах 

до 0,5 га 0,5–1,0 
га 

> 1,0 га 

Частка від загальної кіль-
кості, % 45,4 16,7 59,4 94,6 

у т.ч. з віддаленістю ділянок, км: 
0,5 і менше  26,0 49,2 29,7 13,5 
0,51 – 1,0  29,5 28,2 36,0 24,9 
1,01 – 2,0  27,5 16,1 24,5 34,6 
2,01 – 10 і більше 17,0 6,5 9,8 27,0 
Середня віддаленість діля-
нок, км  1,5 1,0 1,2 2,0 

Джерело: Державна служба статистики України [235, 280]. 

Найнижчою компактністю розміщення ділянок характери-
зуються землекористування, площа яких становить від 1 до 5 га. 
Розширення площі використовуваних угідь понад цей показник є 
вірогідним свідченням наявності зростаючих бізнес-інтересів ор-
ганізаторів господарств, що призводить до більш активного ви-
користання ними всіх можливостей (законодавчих та неформа-
льних) компактної концентрації земельної власності. Зазначені 
процеси досить нестійкі й мають суттєві відмінності по регіонах 
та окремих районах. Там, де виведення паїв у землекористування 
особистих селянських господарств пов’язане з тіньовою орен-
дою, компактність розміщення не завжди обмежує їх розширен-
ня. Все це свідчить про слабкість існуючої моделі статистичного 
обліку землекористувань та про необхідність його приведення до 
критеріїв, які б враховували як правовий статус об’єктів земель-
ної власності, так і їх використання у складі різних економічних 
одиниць. 

Отже, незважаючи на те, що з точки зору історичної ретро-
спективи визначені Законом обов’язки членів особистих селянсь-
ких господарств не несуть для них нових обтяжень, вигоди їх 
статусу мінімізуються розвитком ринків, операторами яких ви-
значені особи, які здійснюють підприємницьку (посередницьку) 
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діяльність. Зіткнення статусів втратне для селян не тільки з огля-
ду на їх порівняно обмежену інформованість про кон’юнктуру 
ринків, а й на інституції, що не дозволяють адекватно поєднувати 
їх економічні інтереси з соціальними зобов’язаннями контраген-
тів, які є підприємцями. 

Аналіз офіційних статистичних даних свідчить, що особисті 
селянські господарства, як і всі інші економічні одиниці, у кори-
стуванні яких перебувають землі сільськогосподарського вико-
ристання, підпадають під вплив загальної тенденції до концент-
рації землекористувань. І хоча відповідно до статті 5 згаданого 
Закону для ведення особистого селянського господарства мають 
використовуватися земельні ділянки розміром не більше 2,0 га, 
селяни активно застосовують наступну норму цієї ж статті про 
можливість збільшення зазначеного розміру за рахунок приєд-
нання та спадкування земельних паїв. Відповідно до статистич-
них даних, частка земельних паїв у загальній площі домогоспо-
дарств становить близько 42%.  

Це призводить також до прояву повільної, але стійкої тенде-
нції до зростання капіталоозброєності особистих селянських гос-
подарств. Згідно з даними офіційної статистики, за три останні 
роки, кількість селянських господарств, що мають у приватній 
власності сільськогосподарську техніку, зросла на 11%. Врахо-
вуючи зменшення загальної кількості особистих селянських гос-
подарств (–3% за той же період), незаперечним фактом є зрос-
тання частки тих із них, що намагаються вирішити проблему де-
фіциту робочої сили шляхом придбання основних засобів (хоча 
значною мірою й примітивних).  

Як наслідок, диференціація розмірів землекористувань осо-
бистих селянських господарств набула (у відносному виразі) те-
мпів, порівнянних з концентрацією землекористувань сільсько-
господарських підприємств. Це свідчить про використання час-
тиною підприємливих селян статусу особистих селянських гос-
подарств як легітимної форми землекористування, що позбавляє 
необхідності нести витрати, які підривають перспективи еконо-
мічного зростання на основі нагромадження власного капіталу 
(табл. 3.13).  

 242 



Таблиця 3.13 
Групування сільських домогосподарств за площею 

землекористувань 
Групи домогосподарств  
з площею землі, га: 

Частка в загальній  
кількості, % 

Частка в загальній  
площі, % 

0,50 і менше, з них:  50,9 11,5 
до 0,25  25,2 3,3 
0,26 – 0,50  25,7 8,2 
0,51 – 1,00  27,3 16,2 
1,01 і більше, з них:  21,8 72,3 
1,01 – 5,00  18,5 30,4 
5,01 – 10,00  2,0 11,8 
10,01 і більше  1,3 30,1 

Джерело: Державна служба статистики України [235, 280]. 

Разом із тим, економічне значення інтересів такої групи се-
лян не варто перебільшувати – порівняння статистичних даних 
щодо структури сільгоспугідь і посівів, а також утримання сіль-
ськими домогосподарствами худоби і птиці, свідчить, що конце-
нтрація ними використовуваної землі спрямована переважно на 
організацію власної кормової бази. 

За нашими оцінками, потенціал поповнення кількості фер-
мерських та приватних господарств за рахунок їх створення най-
більш підприємливими селянами з числа тих, хто здійснює виро-
бництво у формі селянських домогосподарств, становить у сере-
дньому не більше 0,5% від їх загальної кількості. Тобто, при 
створенні найсприятливіших для розвитку сільськогосподарсько-
го підприємництва умов, в галузі за рахунок власного потенціалу 
села сьогодні могло б з’явитися до 22 тисяч малих підприємни-
цьких структур. 

Така оцінка включала урахування забезпеченості селянських 
господарств технікою (насамперед тракторами), демографічної 
ситуації та готовності переходити в статус підприємців (підтвер-
дженої співвідношенням кількості фермерських та особистих се-
лянських господарств й часткою приєднаних ними паїв). На час 
оцінки, найкращими з точки зору загального показника їх ресур-
созабезпеченості виглядали можливості Миколаївської, Дніпро-
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петровської, Луганської, Одеської областей та Автономної Рес-
публіки Крим. 

Це ще раз підтверджує дефіцит підприємницької ініціативи 
не тільки в галузі, а й в Україні в цілому, що зумовлює висновок 
про недоречність обмеження землеволодінь вітчизняних сіль-
госппідприємств площами, порівнянними з європейськими фер-
мерськими господарствами [102]. Якщо прийняти середній роз-
мір землекористування європейської ферми за 35 га (з урахуван-
ням новоприйнятих до ЄС країн), про що свідчать дані про дифе-
ренціацію фермерських господарств в країнах-членах Євросоюзу 
[392, 406, 407, 432], то Україні для такого рівня конкуренції на 
ринку сільгоспугідь необхідні не менше ніж 600 тис. самостійних 
підприємницьких структур та організаторів виробництва, гото-
вих нести за його результати економічну й соціальну відповіда-
льність. Це на порядок перевищує наявну кількість вітчизняних 
сільгосппідприємств та, відповідно, їх легітимних організаторів 
(56,5 тис. у 2010 році). До того ж, вона стосується тільки площі 
земель, що знаходяться у їх використанні сільгосппідприємств 
(включаючи фермерські господарства). 

Враховуючи підтверджену статистикою тенденцію до кон-
центрації землі особистими селянськими господарствами, серед-
ня площа яких протягом трьох останніх років зросла на 5%, голо-
вною проблемою, що протидіятиме розвитку конкуренції на віт-
чизняному ринку землі, залишиться демографічна криза (навіть 
якщо на законодавчому та владному рівні будуть вжиті вдалі за-
ходи щодо економічного стимулювання осілості підприємливих 
українських селян) [315]. 

Тобто, актуальним залишається висновок, що за існуючого 
стану ресурсного потенціалу галузі ситуацію на краще можуть 
забезпечити зміни інституцій, які сприятимуть беззастережній 
активізації фактора особистої заінтересованості носія підприєм-
ницької ініціативи в результатах сільськогосподарського вироб-
ництва [127].  

У зв’язку з цим адекватною видається оприлюднена в свій 
час позиція Держкомпідприємництва щодо визнання розширю-
ваних селянських господарств формою сільськогосподарського 
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підприємництва, здійснюваного без створення юридичної особи 
(лист від 24.02.2006 p. № 1430). Така правова диференціація се-
лянських господарств відобразила б їх реальний економічний 
статус і дозволила б підтримати активність підприємливих селян. 

Посилаючись на обмеження площі ділянок для ведення ОСГ, 
встановлене ст. 5 Закону, а також на положення Господарського 
кодексу щодо визначення підприємництва (ст. 42, 45, 48), Держа-
вний комітет України з питань регуляторної політики та підпри-
ємництва вважав, що використання громадянами України (на 
праві власності або оренди) земельних ділянок розміром понад 2 
гектари з систематичною реалізацією виробленої продукції та 
продуктів її переробки на ринках чи іншим юридичним і фізич-
ним особам, містить ознаки підприємницької діяльності. Таким 
громадянам рекомендувалося створювати фермерські господарс-
тва, або реєструватися як фізичним особам-підприємцям. 

Вочевидь, підприємницький статус голови селянського гос-
подарства, розширеного понад 2 га, відповідав би статтям 46, 49 
та 58 Господарського кодексу та забезпечив би легітимізацію 
грошових потоків, яка виступає важливою передумовою участі 
розширених особистих селянських господарств у функціонуванні 
товарних та фінансових ринків. Разом із тим, він має сенс за умо-
ви законодавчо визначених критеріїв переходу особистих селян-
ських господарств у статус фермерських господарств чи приват-
них підприємств. Тоді диференціація площ землі, використову-
ваної різними типами землекористувачів, може бути поєднана з 
їх здатністю нести ту чи іншу міру соціальних зобов’язань (зок-
рема, бюджетних).  

З огляду на викладене, ми пропонували обмеження розміру 
землекористувань фізичних осіб-підприємців, які здійснюють 
сільськогосподарське виробництво, площею, яка дорівнювала б 
граничній площі особистого селянського господарства з приєд-
наними власними та успадкованими земельними частками (пая-
ми) одного подружжя [135]. 

Захист малих сільгоспвиробників через формалізацію їх ста-
тусу необхідний не тому, що вони апріорно ефективні, а тому, що 
така формалізація є невід’ємним чинником та запорукою зрос-
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тання їх господарств від малих до більших, інституційною фор-
мою суспільного визнання значимості самообмежень та старан-
ності на противагу поглинанню результатів чужих зусиль. Для 
переходу до статусу офіційних товаровиробників більшості сіль-
ських домогосподарств потрібні захищеність накопичуваного 
капіталу, технологічні знання та знання ринкового середовища.  

Усі заходи, що протидіють капіталізації господарств, обме-
жують перспективи підприємливих селян-товаровиробників, їх 
бажання відкрито виходити на ринки продукції та засобів вироб-
ництва. Відтак вони є дієвим чинником обмеження ринкової кон-
куренції як ендогенного економічного інструмента рівномірного 
та ефективного розподілення ресурсів сільськогосподарського 
виробництва (включаючи землю). 

Наполягання ж, що в існуючій правовій формі домогосподар-
ства мають перспективу як провідна група ефективних землекори-
стувачів, не враховують не тільки проблеми обліку виробленої 
ними валової продукції, а й динаміку демографічних процесів – 
економічно сильне сільське домогосподарство існує доти, доки 
існує чисельна сім’я. Віру в його абсолютну ефективність зумов-
лює неявне припущення, що всі члени сім’ї єдині у своїх прагнен-
нях, підтримують спільний план господарювання і сприймають 
домінуючий вплив голови сімейного господарства [355]. Проте, 
цей засновок втрачає свою значимість – розвиток виробництва все 
більше пов’язується із суспільними інституціями, що максимізу-
ють прагнення людини до особистісної свободи [200, 254]. 

Ще одним неявним апріорним припущенням прихильників 
домінування селянської власності на землю є те, що глава сімей-
ного господарства – більш ефективний господар, ніж власник та 
управлінець фірми. Тільки конкурентне середовище, підтримане 
відповідними інституційними, демографічними та природними 
чинниками (як-то притаманні ХІХ ст. умови розвитку селянської 
власності в Швейцарії та деяких землях Німеччини, що виклика-
ли захоплення Сісмонді й англійських дослідників) могли при-
звести до таких висновків, які втрачають своє значення із змен-
шенням частки сільського населення, зростанням свободи пере-
міщень та зняттям обмежень на ринку праці [243, 307]. 
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Якщо організатор виробництва ефективний (в найбільш ши-
рокому сенсі), то виконання договорів стає для нього способом 
забезпечення існування господарства у будь-якій організаційній 
формі. Але ринки надають перевагу формалізації його підприєм-
ницького статусу – з огляду на логіку їх функціонування та на 
вимоги бюджетів усіх рівнів, він гарантує більшу захищеність 
ринкових контрагентів та самого селянина. Тому набуття селя-
нином статусу малого підприємця має бути для нього мінімально 
обтяжливим – як тільки він відчує, що виконання формальних 
договорів більш ефективне порівняно із замкнутою системою 
солідарної відповідальності натуралізованого сімейного госпо-
дарства, він вийде за його рамки на рівень бізнесу, розмір якого 
залежатиме від спільних можливостей та здібностей членів сім’ї. 

Взаємозв’язок селянських господарств та сільськогосподар-
ських підприємств полягає не в тому, що перші мають існувати 
за рахунок надання їм певних послуг підприємствами, а підпри-
ємства – за рахунок індивідуалізованої власності на трудові та 
земельні ресурси селян. Він полягає радше у забезпеченні умов 
самостійного використання селянами власних ресурсів як в до-
могосподарствах, так і в малих, середніх та великих сімейних 
сільгосппідприємствах (фермерських господарствах). Градація 
умов такого переходу має співвідносити можливості накопичен-
ня власного капіталу з готовністю організатора виробництва не-
сти ті чи інші соціальні зобов’язання. 

Таким чином, диференціація оподаткування відповідно до 
розмірів землекористувань, прийнятних для певних категорій 
організаторів виробництва – необхідний чинник розвитку ефек-
тивної багатоукладності сільськогосподарського сектору націо-
нальної економіки. За таких умов, інтереси громадян, які пред-
ставляють селянські господарства на ринку земельних ділянок 
для ведення товарного сільгоспвиробництва, зводяться до перс-
пектив їх позиціонування як покупців, так і як продавців права 
власності на них. 

З огляду на існуючі економічні реалії такі господарства 
представляють і будуть представляти в майбутньому попит на 
безоплатне набуття землі. Пред’являти платоспроможний попит 
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на землю окремі з них можуть тільки у випадку, коли їх вдале 
ведення призведе до зростання підприємницьких амбіцій голови 
та членів господарства. В більшості випадків, будучи власниками 
ділянок, отриманих у власність у результаті паювання, члени 
особистих селянських господарств виступали й виступатимуть на 
ринку землі як суб’єкти пропозиції (продавці) прав щодо неї. 

3.3. Угоди на ринку сільськогосподарських  
       земель України 

Предметом економічного аналізу ринку землі є також здійс-
нювані на ньому угоди щодо переходу повних (часткових) прав 
на земельні ділянки. Кількість таких угод, умови їх укладання та 
параметри охоплених ними об’єктів власності є індикаторами 
ринку землі, що відображають суттєві чинники попиту та пропо-
зиції щодо неї. Відтак, їх статистичний аналіз відображає кількі-
сні співвідношення інтересу власників та користувачів щодо 
об’єктів земельної власності, вплив інституцій та заходів держа-
вної політики на економічну привабливість їх використання. 

Ринок оренди досі залишається в Україні майже виключним 
легітимним сектором платної реалізації прав на ділянки сільсько-
господарських земель. Правила його функціонування встановлює 
Закон України «Про оренду землі», який розвиває відповідні ба-
зові положення Земельного та Цивільного кодексів України. Як 
форма платного договірного доступу до ресурсів землі, на зако-
нодавчому рівні оренда в Україні відновлена Земельним кодек-
сом України від 18 грудня 1990 року № 561-XII (статті 8, 24 та 
36). Зазначеними нормами була денонсована ст. 169 попередньо-
го Земельного кодексу Української РСР 1970 року, яка визначала 
недійсними угоди щодо купівлі-продажу, застави, заповіту, дару-
вання, оренди, обміну земельними ділянками, як такі, що пору-
шують право державної власності на землю [4]. 

Оренда ділянок, що перебувають у комунальній або держав-
ній власності, розглядається нами як сектор неринкового обороту 
землі. Враховуючи, що вони передаються в оренду приватним 
виробникам сільськогосподарської продукції на основі положень 
Земельного кодексу (ст. 93, 124, 127) та статей 3–5 Закону, за пе-
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вних умов цей сектор може мати вплив на кон’юнктуру ринку 
приватних ділянок. Для локальних ринків такий вплив є тим бі-
льшим, чим більш приваблива оренда державної землі порівняно 
з приватною. Передача в оренду угідь на більш вигідних (порів-
няно з ринковими) умовах може використовуватися державою як 
механізм підтримки виробників, які представляють сектори ви-
робництва продукції, що уособлює «соціальні товари». Проте для 
сучасних вітчизняних умов така модель є радше теоретичною – 
ділянки державної власності становлять тільки до 5% орендова-
них недержавними товаровиробниками сільгоспугідь, що є нас-
лідком намагання органів влади та місцевого самоврядування 
максимізувати доходи бюджетів від землі незалежно від рівня 
ділової активності. 

Наявна інформація, представлена даними Державної служби 
статистики, Держкомзему та Міністерства аграрної політики та 
продовольства, а також вибіркові дослідження умов укладання 
договорів, дозволяють проаналізувати тенденції провідного для 
національної економіки сектору обороту прав на земельні ділян-
ки сільськогосподарського використання.  

Порівняння даних щодо використання землі з показниками 
виробництва та законодавчими рамками здійснення різних видів 
підприємництва свідчить, що вивільнений в процесі аграрної ре-
форми потенціал приватної ініціативи виробника шукає можли-
востей реалізації через ринок оренди сільгоспугідь. Результати 
такого пошуку не завжди однозначні, тому їх об’єктивна оцінка є 
необхідним засобом запобігання надмірно частих змін економіч-
ної політики, наслідком яких можуть бути втрати ресурсів та ча-
су набуття вітчизняними виробниками конкурентних переваг на 
внутрішньому та міжнародних ринках. 

Насамперед це стосується орендної плати за землю. Беззапе-
речна орієнтація вітчизняного цивільного та земельного законо-
давства на варіант оренди, що характеризується фіксованими, 
заздалегідь визначеними ставками орендної плати, обмежує еко-
номічну активність граничного товаровиробника. Вона звужує 
можливості нагромадження ним власного капіталу за рахунок 
використання договорів здольщини та інших форм оренди, а та-
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кож підвищує для власника ризик не знайти орендаря земельної 
ділянки (насамперед це стосується деяких районів західних обла-
стей України та депресивних зон).  

Як наслідок, кореляційний аналіз ринку оренди сільгосп-
угідь свідчить про низьку залежність орендної плати від продук-
тивності використання землі (зокрема, урожайності та валового 
збору зернових, які є основною групою культур, вирощуваних на 
орендованих землях).  

Разом із тим, обернена залежність між часткою грошової 
форми орендної плати, загальною площею орендованих угідь та 
кількістю укладених договорів (–0,8303 та –0,7708 відповідно) 
свідчить, що для орендарів з малим рівнем забезпеченості капі-
талом оренда на умовах здольщини могла б стати додатковим 
шансом на поступове зміцнення господарств. Це дозволило б 
підвищити рівень конкуренції в галузі за рахунок малих та сере-
дніх товаровиробників, які могли б оптимізувати на цій основі 
витрати на оренду землі. Звичайно, законодавчий дозвіл на здо-
льщину означає можливість солідарної відповідальності власни-
ка землі за результати господарювання. Упередження ж щодо неї 
невиправдані з огляду на суттєву диференціацію здатності виро-
бників забезпечити плату за землю на локальних ринках України. 

Низький рівень залежності між урожайністю та площею 
орендованих земель (коефіцієнт кореляції становить –0,3914) 
означає, що попит виробника на ринку оренди угідь залежить від 
оцінки урожайності тільки на 15,3% і на 84,7% – від інших фак-
торів. Такі показники підтверджують, що скорочення попиту на 
землю – не стільки ознака інтенсифікації її використання, скільки 
показник неготовності більшості підприємств до зростання орен-
дної плати в результаті рішень держави. Про це свідчить значима 
кореляція сплачуваності орендної плати з урожайністю і валовим 
збором зернових (0,6843 та 0,7287 відповідно). Вона відображає 
надмірну залежність типового вітчизняного виробника від пого-
дних умов та часткове перекладання відповідних ризиків на вла-
сників землі. 

На користь такого висновку свідчить також залежність між 
сплачуваністю орендної плати та площею угідь, орендованих у 
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2000–2010  рр. (–0,7314). Тобто, площа орендованих угідь на 
53,5% залежить від сплачуваності орендної плати, що є свідчен-
ням неготовності більшості виробників забезпечувати підвищен-
ня державою мінімальної ціни залучення землі. Порівняно біль-
ша позитивна залежність спостерігається між продуктивністю 
(урожайністю) використання землі і мінімальним рівнем оренд-
ної плати (0,5833). Це свідчить, що безпосереднім чинником її 
підвищення є очікування політиків щодо економічного зростан-
ня, спричинені урожайністю в сприятливі роки.  

Мінімальна відмінність показників продуктивності відносно 
часток договорів, укладених на ринку оренди угідь правонаступ-
никами КСП, фермерськими господарствами та «іншими» під-
приємствами підтверджує, що ринковий вплив основних груп 
сільгосппідприємств майже не залежить від їх здатності підви-
щити виробничу цінність землі. Зокрема, коефіцієнти залежності 
між часткою укладених договорів, урожайністю та валовим збо-
ром зернових, для групи «інших» підприємств, що значною мі-
рою представляють агрохолдинги, перевищують відповідні пока-
зники для фермерських господарств та правонаступників КСП 
тільки на 2–3%. Отже, зростання валових зборів зерна та впливу 
України на міжнародних ринках продукції землеробства зале-
жить від сприятливих погодних умов, вдало використовуваних 
всіма формами вітчизняних сільгосппідприємств. Групою, для 
якої така залежність виявилася оберненою, є правонаступники 
КСП. Їх порівняно низьку конкурентоспроможність на ринку зе-
млі відображає від’ємне значення коефіцієнта кореляції між час-
ткою укладених договорів та сплачуваністю орендної плати. 

Визначені ст. 22 Закону «Про оренду землі» можливості ви-
бору форм орендної плати (грошова, натуральна та відробіткова) 
дає можливість багатьом орендарям пом’якшувати вплив низької 
платоспроможності на ринку угідь. В таких умовах норма цієї ж 
статті про те, що орендна плата за землю встановлюється, як пра-
вило, у грошовій формі, залишається механізмом визначення на-
туральних платежів, переважно використовуваних на ринку (тоб-
то, орендар продає зерно в рахунок орендної плати, нарахованої 
у грошах). 
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Як свідчать дані Держземагентства, структура орендної пла-
ти розвивається в напрямі зростання частки грошових виплат – з 
2000 р. вона зросла вдвічі. Об’єктивною причиною такої тенден-
ції виступають демографічні процеси – зростає чисельність влас-
ників-спадкоємців, які проживають у містах. Крім того, дають 
результати застереження, що сплата орендної плати збіжжям 
пов’язана з недобросовісною поведінкою орендарів (табл. 3.14). 

Таблиця 3.14 
Динаміка форм орендної плати за сільськогосподарські  

угіддя у 2000–2010 рр. 
Форма сплати орендної плати Рік Грошова Натуральна Відробіткова 

2000 13,9 77,4 8,7 
2001 10,4 81,8 7,8 
2002 8,4 83,4 8,2 
2003 11,5 81,1 7,4 
2004 12,7 81,3 6,0 
2005 14,0 81,0 5,0 
2006 16,6 78,8 4,6 
2007 18,8 76,6 4,6 
2008 22,2 74,0 3,8 
2009 24,6 71,6 3,8 
2010 27,9 68,7 3,4 

Джерело: дані Держземагентства України. 

Проте залежність частки грошової форми орендної плати від 
курсу національної валюти свідчить, що позитивні зрушення в 
цій частині не варто вважати результатом розвитку системних 
основ договірних відносин. Значима кореляція між видами орен-
дної плати і курсом гривні (0,8365 для грошової та –0,8625 для 
натуральної форм) свідчить, що позитивна динаміка частки гро-
шових виплат зумовлена не стільки інституційною захищеністю 
власника землі, скільки зростанням ринкового впливу виробни-
ків, орієнтованих на експорт продукції – для них сплата орендної 
плати девальвованою гривнею значно привабливіша (рис. 3.3). 
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Частка договорів оренди строком дії
більше 10 років, %
Частка договорів оренди строком дії
6-10 років, %
Частка договорів оренди строком дії
1-5 років, %
Частка відробіткової форми  сплати
орендної плати, %
Частка натуральної форми  сплати
орендної плати, %
Частка грошової форми сплати
орендної плати, %
Курс гривні, грн. за 100 дол. США

 
Рис. 3.3. Вплив девальвації гривні на показники ринку оренди 

сільгоспугідь 
Джерело: дослідження автора. 

Відповідно до ст. 792 Цивільного кодексу, ст. 93 Земельного 
кодексу та ст. 21 Закону її розмір, форма і строки внесення орен-
дної плати встановлюються за згодою сторін у договорі оренди. 
Разом із тим, зазначене положення суттєво коригується Указами 
Президента України в частині встановлення мінімальної оренд-
ної плати – чинна нині норма, встановлена Указом від 
19.08.2008 р. № 725, обмежує нижній рівень орендної плати 3% 
вартості ділянки, визначеної відповідно до законодавства43. 

Реальні договори оренди землі часто відображають відпові-
дну реакцію виробників на фактичну неспроможність власників 
здійснювати земельні поліпшення. Тобто, ототожнення орендної 
плати та соціальних платежів, викликає пасивний спротив орен-

                                                 
43 З огляду на положення ст. 201 Земельного кодексу таке формулювання мало 
б означати, що базою нарахування орендної плати є дані експертної, а не нор-
мативної оцінки, оскільки саме вона використовується при здійсненні цивільно-
правових угод. Проте експертна оцінка сама базується на аналізі ринкових ста-
вок орендної плати. Для виконання неринкових норм більш прийнятні неринко-
ві бази розрахунку – це забезпечує адекватні висновки як стосовно коригування 
державної політики, так і щодо якості оцінки. 
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даря. На ринку землі політика протекціонізму на користь власни-
ків виробничих факторів (хоча вона й має цілком зрозумілі істо-
ричні передумови) призводить до втрат самих власників, для 
яких зростає ризик не знайти покупців (орендарів) їх власності. 
Тому підтримані інституціями ділова активність та конкуренція – 
притаманні економіці системні стимули для зростання цін попи-
ту на виробничі фактори (та відповідних зисків держави й місце-
вих громад у вигляді бюджетних надходжень). 

Високий рівень залежності між мінімальним та ринковим рі-
внем орендної плати відображає вплив встановлюваного держа-
вою цінового обмеження на більшість показників ринку оренди 
угідь. Навпаки, мінімальна залежність показників ринку оренди 
землі та індексу цін реалізації продукції землеробства зумовлена 
домінуючим впливом ринкового ціноутворення на продовольст-
во. Такі показники відображають непослідовність вітчизняних 
ринкових реформ – якщо держава в цілому відмовилася від регу-
лювання цін на сільгосппродукцію, то визначення мінімальних 
показників плати за виробничі ресурси (включаючи орендну пла-
ту за землю), неминуче призводитиме до скорочення їх викорис-
тання та монополізації ринків окремими групами виробників. 

Відповідний коефіцієнт відображає тісний зв’язок зазначе-
них показників (0,9651) і свідчить, що змінність ринкової оренд-
ної плати на 93,14% залежить від регулятивних норм і тільки на 
6,86% від інших факторів (у т.ч. ринкових). В таких умовах над-
мірні очікування щодо «чудодійного» впливу ринку землі на 
майбутні темпи економічного розвитку не тільки не виправдані – 
вони можуть мати наслідком намагання поліпшити економічні 
результати вузькоспрямованим регулюванням умов залучення 
найбільш пасивного фактора виробництва. Може здатися, що 
згаданий вплив послаблюється в короткостроковій перспективі 
(зокрема, в 2005–2010 рр.). Проте мінімальне значення відповід-
ного розриву виявляється при представленні орендної плати у 
доларах США (рис. 3.4). 
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Ринкова орендна плата, грн за 1 га угідь

Мінімальна орендна плата, грн за 1 га угідь

Ринкова орендна плата, дол. США за 1 га
угідь
Мінімальна орендна плата, дол. США за
1 га угідь

 
Рис. 3.4. Залежність ринкової та мінімальної орендної плати за 

землю 
Джерело: дослідження автора. 

На цінові обмеження ринку деякі орендарі відповідають 
умовами договорів, що передбачають ігнорування індексів ін-
фляції. Це стосується також перекладання господарських ризиків 
на власників землі (у формі положень, що пов’язують орендну 
плату зі зміною умов господарювання). 

Реальні доходи власників землі обмежує також неповна 
сплачуваність орендної плати, що відображається динамікою 
відповідних показників відомчої звітності Держземагентства. 
Порушення прав власників у вигляді неповної чи несвоєчасної 
сплати орендної плати означає не тільки пролонговану негативну 
реакцію виробників на введення плати за землю, яка пов’язана з 
відповідними формами адміністративного контролю. Це може 
розглядатися також як одна з форм реакції виробників на її нери-
нкове підвищення. Політичні рішення щодо орендної плати при-
зводять до скорочення площ орендованої землі. Прикладом може 
бути реакція виробників на Указ Президента України від 
19.08.2008 р. № 725 «Про невідкладні заходи щодо захисту влас-
ників земельних ділянок та земельних часток (паїв)» у частині 
збільшення мінімального рівня орендної плати від 1,5 до 3% вар-
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тості землі. За виключенням припортових районів, воно призвело 
до скорочення в 2008–2009 рр. посівів на 15–30%, оскільки з ура-
хуванням індексації нормативної грошової оцінки мінімальна 
орендна плата зросла в 2,4 раза. І хоча ринкова орендна плата 
зросла тільки в 1,85 раза, динаміка фінансового навантаження на 
виробників (насамперед, малих) виявилася занадто стрімкою, що 
в поєднанні з ростом соціальних платежів та цін на виробничі 
ресурси призвело до обмеження конкуренції на ринку сільсько-
господарських угідь. Звичайно, що такі норми полегшують заво-
ювання ринку землі агрохолдингами. 

Норми розділу II Закону України «Про оренду землі» про 
строки дії договорів оренди, індексації орендної плати, форм 
платежів, а також строків, порядку їх внесення, перегляду тощо 
також є чинниками ринкового розподілу грошового потоку від 
землі, які відображаються на показниках вітчизняного ринку 
сільськогосподарських угідь. 

Наприклад, норма про те, що строк дії договору оренди зем-
лі не може перевищувати 50 років, покликана захищати інвести-
ції в довгострокові поліпшення землі. Проте за загального низь-
кого рівня привабливості таких інвестицій, вона активно викори-
стовується як замінник забороненої купівлі у власність найбільш 
родючих угідь, що розглядаються як потенційний об’єкт спеку-
ляції. Цьому сприяє визначена ст. 31–32 Закону процедура розі-
рвання договору оренди, яка вимагає суттєвих витрат часу, кош-
тів та зусиль на відповідне судове вирішення питання (особливо 
у випадках, коли орендар здійснив випереджуючий посів, довго-
строкові поліпшення тощо). На такі зусилля власник землі нерід-
ко здатен тільки у випадку, коли до них спонукає сильний альте-
рнативний орендар. Для орендодавця, який намагається викорис-
тати землю для створення власного підприємства, вони часто ви-
являються невиправданими. 

Відповідні очікування орендарів відображаються також ак-
тивним застосуванням у договорах положень, що наголошують 
на визначеному статтею 9 Закону їх переважному праві на при-
дбання використовуваних ділянок у власність у разі їх продажу. 
Зокрема, поширеною умовою договорів оренди є передбачене 
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законом застереження, що зобов’язує орендодавця повідомляти 
орендаря про продаж земельної ділянки третій стороні письмово, 
з відображенням попередньо обумовленої ціни продажу. Деякі 
договори вимагають наявності письмової відмови орендаря від 
свого переважного права на купівлю орендованої ділянки. 

Це свідчить, що скористатися перевагами ринкової передачі 
прав на землю намагатимуться не тільки власники, а й орендарі, 
що виступатиме фактором обмеження активності ринку купівлі-
продажу земельних ділянок. Зростання середніх строків догово-
рів оренди підтверджують використання орендарями такої форми 
захисту власних інвестиційних та спекулятивних інтересів. Якщо 
в 2000 р. переважна більшість договорів була укладена на строк 
до 5 років, то до 2010 р. їх частка на ринку зменшилася на 32,2%. 
Відповідно, аналіз договорів оренди свідчить, що останні роки 
характеризуються поширенням положень, в яких обумовлюється 
право орендаря на здійснення капітальних поліпшень землі. Ці 
роки позначилися стрімкими темпами зростання частки догово-
рів, укладених на 6–10 років та більше (табл. 3.15).  

Таблиця 3.15 
Динаміка строків договорів оренди у 2000–2010 рр. 

Укладено договорів оренди у % до загальної кількості на термін: 
Рік 

1–3 роки 4–5 років 6–10 років більше 10 
2000 45,7 41,2 11,3 1,8 
2001 39,8 46,1 11,8 2,3 
2002 34,8 51,1 12,1 2,0 
2003 31,0 56,8 10,4 1,8 
2004 26,2 61,4 10,2 2,2 
2005 23,7 61,7 11,9 2,7 
2006 19,4 61,8 14,8 4,0 
2007 15,8 57,2 19,9 7,1 
2008 12,6 51,6 26,6 9,2 
2009 10,0 49,0 31,0 10,0 
2010 8,5 46,2 33,9 11,4 

Джерело: дані Держземагентства України. 

Зростання частки договорів оренди строком понад 10 років 
відображає вплив паралельних тенденцій – інтересу стратегічно-
го інвестора до довгострокових гарантій капіталовкладень в пе-
реробну інфраструктуру (у формі доступу до базового виробни-
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чого ресурсу «земля») та поступове наростання інвестиційної 
привабливості підгалузей, що характеризуються іманентною по-
требою в капітальних поліпшеннях землі (тваринництво, плодів-
ництво, овочівництво відкритого ґрунту тощо). Крім того, пев-
ною мірою воно відображає інтерес інвестора до диверсифікації 
активів через набуття прав, забезпечених договорами оренди 
сільськогосподарських угідь. 

Проте тенденція до зростання строків оренди не завжди сві-
дчить про стійкий інтерес до інвестування у довгострокові земе-
льні поліпшення. Зокрема, випереджаюче зростання частки дого-
ворів середньострокової оренди відображає як домінування 
портфельного варіанту поведінки інвесторів-експортерів на рин-
ку землі, так і низький рівень захисту прав власника. 

Норми щодо переважного права орендаря на поновлення до-
говору оренди та процедура їх реалізації добре захищають орен-
дарів, що виправдано з огляду на їх порівняно слабку позицію 
при оренді ділянок державної та комунальної власності. Але уні-
фікація цих норм призводить до того, що на ринку оренди прива-
тних ділянок громіздка процедура, визначена ст. 33 Закону, по-
силює позиції діючих орендарів. Наприклад, відсутність попере-
дніх письмових підтверджень (заперечень) власника може бути 
інтерпретована на їх користь, що обмежує можливості потенцій-
ного конкурента на ринку землі. В цьому випадку більш дієвою 
була б норма, що поновлення договору оренди визнається недій-
сним за відсутності його нотаріально посвідчення44. 

Викладені особливості встановлення орендної плати на вітчи-
зняному ринку угідь виступають дієвим чинником концентрації 
земельних ресурсів. По-перше, їх наслідком є значима обернена 
залежність ринкового рівня орендної плати та площі орендованих 
підприємствами земель. Зокрема, коефіцієнт кореляції орендної 
                                                 
44 Випадки, коли нотаріуси посвідчують угоди за відсутності однієї із сторін, а 
також коли орендарі користуються земельною власністю громадян без їх згоди 
є кримінальними злочинами та додатковим аргументом проти існуючої громіз-
дкої процедури. Те, що фізична присутність сторін (офіційно уповноважених 
ними осіб) при укладанні та посвідченні угод має більшу ефективність, ніж 
будь-яка інша процедура, вочевидь недостатньо усвідомлюється як учасниками 
земельних відносин, так і законодавцем.  
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плати, представленої у міжнародній валюті, та площею орендова-
них угідь (–0,8102), порівняний з відповідним показником для 
плати, вираженої в національній валюті (–0,7209), відображає 
більш жорстку обернену залежність попиту на землю для тих віт-
чизняних сільгосппідприємств, які слабкіше інтегровані в міжна-
родні ринки сільськогосподарської продукції. Про це свідчить ди-
наміка суб’єктного складу укладених договорів (табл. 3.16). 

Таблиця 3.16  
Суб’єкти укладання договорів оренди у 2000–2010 рр. 

Укладено договорів оренди власниками землі %: 

Рік З господарствами, 
де отримано пай 

З фермерськими 
господарствами 

З іншими 
суб’єктами 

підприємництва 
2000 85,1 4,3 10,5 
2001 82,1 4,8 13,1 
2002 78,6 5,4 16,0 
2003 74,4 6,3 19,3 
2004 68,7 8,1 23,2 
2005 62,7 9,8 27,5 
2006 57,6 11,2 31,2 
2007 49,9 12,8 37,3 
2008 43,7 13,6 42,7 
2009 42,2 14,0 43,8 
2010 39,8 14,3 45,9 

Джерело: дані Держземагентства України. 

Наведені дані, порівняні з коефіцієнтом концентрації землі, 
розрахованим для групи «інших» підприємств, підтверджують 
позитивну динаміку експансії зовнішнього по відношенню до 
галузі капіталу. Якщо темпи концентрації землі фермерськими 
господарствами відображаються зростанням у 2000–2010 рр. їх 
частки в усіх укладених підприємствами договорах оренди на 
10%, то для «інших» підприємств таке зростання становило бли-
зько 35%. При цьому динаміка попиту на землю підприємств-
правонаступників КСП була від’ємною і мала найбільш значимі 
(по групах підприємств) наслідки – за вказані роки частка укла-
дених ними на ринку оренди договорів зменшилися більше ніж 
удвічі (від 85,1 до 40,3%). 

Висновок про те, що вітчизняний ринок оренди сільськогоспо-
дарських угідь на національному рівні являє собою середовище мо-
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нополістичної конкуренції покупців, а на локальному рівні – оліго-
псонію (подекуди й монопсонію), підтверджується зміною кількості 
договорів оренди та площ, охоплених ними угідь (табл. 3.17). 

Таблиця 3.17 
Динаміка попиту на ринку оренди сільгоспугідь  

у 2000–2010 рр. 
Рік 

Показники 
2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

Укладено договорів, тис. 5588,8 4822,0 4502,6 4458,1 4629,1 4613,6 4620,2 
Площа орендованих 
земель, тис. га 22372 18759 17700 17358 17669 17479 17877 

Джерело: дані Держземагентства України. 

Коефіцієнт кореляції між ринковим рівнем орендної плати, 
вираженої у міжнародній валюті, та кількістю договорів оренди 
за визначений період становить –0,7490, відображаючи вплив 
законодавчих рішень на вибуття частини власників з ринку орен-
ди угідь. І хоча відповідний коефіцієнт детермінації (56,1%) свід-
чить про несамостійність такого впливу, проте для власників ді-
лянок, які в результаті паювання отримали землю порівняно ни-
жчого рівня родючості, чи з менш вигідним місцем розташуван-
ня, він є відчутним чинником ризику не знайти орендаря. У свою 
чергу, коефіцієнт кореляції ринкової орендної плати та площі 
орендованих угідь становив –0,8031, відображаючи обернену за-
лежність цих показників. 

Ще одним негативним наслідком політики «дорогої землі» є 
додаткове обмеження інвестиційної привабливості родючих ді-
лянок з порівняно гіршим місцем розташування – нормативна 
оцінка землі як база розрахунку мінімального рівня орендної 
плати не передбачає експліцитного врахування цього найбільш 
важливого фактора формування цінності землі. Це негативно 
впливає на активність орендарів у районах, які стали депресив-
ними після проведення економічної оцінки землі 1986-1988 рр. (її 
показники покладено в основу нормативної грошової оцінки) – 
вони змушені платити ціну залучення землі, що не відповідає її 
дохідності (рис. 3.5). 
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Кількість укладених договорів оренди, млн

Площа угідь, орендованих всіма
підприємсвами  млн га

Ринкова орендна плата, дол. США за 1 га
угідь

 
Рис. 3.5. Залежність попиту на землю від мінімальної  

орендної плати 
Джерело: Дослідження автора. 
 
Спадна динаміка кількості договорів оренди та охоплених 

ними площ відповідає інтересам домінуючої на національному 
рівні групи учасників ринку землі, яка поступово, монополізую-
чи ринок, зумовлює підтримку тенденції до скорочення викорис-
тання землі підприємствами. Граничні ж підприємства «борють-
ся» за землю як екстенсивно використовуваний фактор виробни-
цтва доти, поки не досягають граничної платоспроможності, ви-
значеної їх статусом конкуруючих аутсайдерів на ринках сіль-
госппродукції та засобів виробництва. 

Як наслідок, зростання строків дії договорів оренди та част-
ки грошової форми орендної плати супроводжується тенденція-
ми, які свідчать про намагання перекласти частину ризиків зем-
лекористувачів на власників землі: 

• в договори включаються положення, згідно з якими 
орендна плата може переглядатися з огляду на зміну 
кон’юнктури ринків; 
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• часто наявне намагання якомога довше відтягнути 
критичний термін сплати орендної плати; 

• пеня за несвоєчасне внесення орендної плати 
встановлюється в розмірах, вигідних для землекористувача 
(поширена ставка пені становить 0,01% за один день затримки 
виплат). Якщо порівняти її з обумовленими багатьма договорами 
продовженими строками сплати, очевидними є використання 
орендарями переваг левериджу; 

• натуральна форма сплати орендної плати дає змогу 
деяким орендарям завищувати розрахункову ціну збіжжя, яке до 
того ж може не відповідати задекларованим стандартам якості 
тощо. 

У більшості випадків положення договорів, що відобража-
ють намагання орендарів мінімізувати тиск соціальних зо-
бов’язань, є відповіддю на жорстке законодавство, яке обмежує 
джерела накопичення власного капіталу за рахунок додаткового 
доходу від землі. Тому договори, наведені як приклад спонтанно-
го впровадження ринком солідарної відповідальності власника, 
можна розглядати проявами спричиненої реальними економіч-
ними потребами здольщини, не передбаченої законодавством про 
оренду землі. 

Подекуди договори містять невідповідні законодавству по-
ложення про право орендаря передавати ділянку в суборенду без 
погодження з власником, що свідчить про відповідні потреби ко-
ристувачів у випадках фізичної відсутності орендодавця. Також 
орендарі намагаються обумовлювати своє право на продаж земе-
льних поліпшень, зокрема багаторічних насаджень, що засвідчує 
інтерес професійного інвестора до здійснення таких поліпшень з 
метою отримання прибутку на ринку від їх продажу. Поступово 
зростає кількість договірних умов, що відображають інтерес оре-
ндарів до використання права оренди як власного нематеріально-
го активу – можливість його застави обумовлюється договірними 
положеннями. 

Положення договорів щодо покладання на орендодавця від-
повідальності за належне інформування орендаря про фізичний 
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стан і правовий режим даної ділянки копіюють норми ст. 24 За-
кону України «Про оренду землі» і відображають намагання зме-
ншити ризики недостатньої інформованості. Разом із тим, вони 
передбачають рівень інформованості власників, що не відповідає 
умовам набуття ними права власності, яке не передбачало прове-
дення додаткових вишукувань та відображення відповідної інфо-
рмації в кадастровій документації [137]. 

Переважаюче покладання ризику знищення або пошкоджен-
ня ділянки на власника є відображенням відповідних положень 
Закону України «Про оренду землі». Спонукальним мотивом при 
цьому виступають витрати страхування змін її характеристик, що 
в більшості випадків не обумовлюють причини пошкоджень. 
Оскільки орендодавці зазвичай не несуть витрат із страхування, 
договори містять умови, згідно з якими страхування об’єкта оре-
нди не здійснюється. При цьому обумовлюється право другої 
сторони застрахувати ділянку у випадку необхідності, з наступ-
ним відшкодуванням страхових витрат власником. Вочевидь ре-
альна значимість цих передбачених законодавством застережень 
пов’язана з тим, що орендарі розглядають можливість передачі та 
застави права оренди. 

Догори оренди земельних ділянок для використання під ба-
гаторічними насадженнями (зокрема виноградниками), термін 
договору яких визначений на рівні 25 років і більше, найчастіше 
зустрічаються в Одеській, Херсонській областях та Автономній 
Республіці Крим. Для них визначення орендної плати як відсотка 
від грошової оцінки може перешкоджати її авансовій сплаті.  

Це стосується, зокрема, положень договорів, які містять за-
стереження, що попередня сплата орендної плати не може здійс-
нюватися більше ніж на один рік. Вони не відповідають природі 
фіксованої орендної плати, яка є авансовим, не залежним від ре-
зультатів використання землі, платежем. За певних умов її попе-
редня (повна чи часткова) сплата може виявитися прийнятним 
інструментом мінімізації ризиків як для орендаря, так і для влас-
ника землі. 
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Проте причиною їх включення в договори є встановлення 
державою мінімальних рівнів орендної плати у відсотках від но-
рмативної грошової оцінки, яка підлягає індексації згідно зі 
ст. 289 Податкового кодексу України, що свідчить про історичну 
минущість механізму прив’язки орендної плати до рівня подат-
кової оцінки. Адже в умовах розвинутого ринку нерухомості, що 
характеризується наявністю належно організованої системи по-
даткової оцінки, ситуація виглядає з точністю до навпаки – рин-
кові ставки орендної плати є невід’ємною складовою інформа-
ційної бази визначення оподатковуваної цінності землі [ 260, 379, 
333, 382, 403, 440]. 

Наведені нижче дані відображають вплив факторів, що сто-
суються земельних відносин і стали чинниками розвитку процесу 
концентрації сільгоспугідь в Україні.  

Перший з них – зумовлене сприятливою кон’юнктурою рин-
ків сільгосппродукції, бажання політиків забезпечити голоси 
сільських виборців за рахунок збільшення обов’язкових для то-
варовиробників платежів.  

Другий – коливання курсу національної валюти, що допов-
нювалося податковим тиском на виробника. Вони призвели до 
виходу з галузі граничних виробників, витрати яких формуються 
на основі екстенсивного використання землі, найманої праці та 
імпортованих засобів виробництва. Відтак, створення експорте-
рами залежних підприємств не зустріло активної конкурентної 
протидії [315]. 

Обернена залежність між мінімальним рівнем орендної пла-
ти та впливом на ринку, представленим часткою орендованих 
угідь, стосується насамперед підприємств, які використовують до 
3000 га угідь (таблиця 3.18)45. 

 

                                                 
45 Групування підприємств, здійснюване Держстатом ускладнює аналіз концен-
трації землі. Оскільки підприємства групуються не за економіко-інституційним 
статусом, а по площі угідь, що є наслідком такого статусу, то аналіз частково 
посилається сам на себе. Проте, якщо не ставити невиправданих вимог до точ-
ності, то його результати прийнятні для коригування економічної політики. 
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Таблиця 3.18 
Динаміка ринку оренди землі в 2005–2010 рр.46 

Рік Показники 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Мінімальна орендна плата, грн за 
1 га угідь 131,0 135,57 135,57 278,79 321,20 340,12 

Ринкова орендна плата, грн за 
1 га угідь 124,7 129,0 131,8 180,5 260,2 295,80 

Мінімальна орендна плата,  
дол. США за 1 га угідь 25,94 26,85 26,85 36,21 40,22 43,0 

Ринкова орендна плата, дол. 
США за 1 га угідь 24,69 25,54 26,1 23,44 32,59 37,4 

Частка землекористувань 
підприємств площею до 3000 га 65,1 64,0 61,6 58,1 56,5 54,6 

Частка землекористувань 
підприємств площею >3000 га 34,9 36,0 38,4 41,9 43,5 45,4 

Частка землекористувань 
підприємств площею >5000 га 14,8 15,3 17,8 22,4 24,7 27,2 

Частка землекористувань 
підприємств площею >7000 га 6,3 7,3 9,5 13,8 15,8 18,3 

Частка землекористувань 
підприємств площею >10000 га 2,5 3,3 4,4 8,1 9,7 11,4 

Джерело: розраховано автором згідно з офіційними даними. 

Для більших підприємств обмеження нижнього рівня оренд-
ної плати та девальвація гривні виступають як стимули концент-
рації землі. Якщо додати регуляторні обмеження ринків продукції 
землеробства (насамперед, у частині експорту), то малий і серед-
ній виробник дійсно може здатися неефективним. Проте насправді 
такий висновок означав би перекладання на нього наслідків не-
ефективної (в частині розвитку конкуренції в галузі) політики 
(рис. 3.6). 

                                                 
46 Показники мінімальної орендної плати в 2005–2007 рр. (1,5% від вартості 
ділянки відповідно до Указу Президента України від 13.09.2002 р. №830) роз-
раховані на основі нормативної грошової оцінки сільгоспугідь, з урахуванням 
індексації. Показники мінімальної орендної плати в 2008–2010 рр. розраховані 
на тій же базі з урахуванням вимоги Указу від 19.08.2008 р. №725, що визначив 
мінімальну орендну плату на рівні 3% від нормативної грошової оцінки землі. 
Ці показники не враховують структуру зданих в оренду угідь (через відсутність 
відповідних статистичних даних). Проте вони достатні для відображення впли-
ву нормативно-правових актів на ринковий рівень орендної плати за землю.  
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2005 2006 2007 2008 2009 2010

Ринкова частка  підприємств площею
> 3000 га, %
Загальна площа угідь, використовуваних
підприємствами >3000 га, млн га
Ринкова частка  підприємств площею до
3000 га, %
Загальна площа угідь, використовуваних
підприємствами до 3000 га, млн га
Мінімальна орендна плата, дол. США за 1 га
угідь

 
Рис. 3.6. Вплив мінімальної орендної плати на  

концентрацію землі 
Джерело: дослідження автора. 

Для наочного відображення синергетичного впливу політики 
«дорогої землі» та девальвації гривні, на рис. 3.7 динаміка орен-
дної плати представлена в доларах США, а концентрація відо-
бражає ринкову реакцію двох головних груп підприємств, площі 
угідь яких становлять до 3000 га та більше. Значимою є також 
залежність між рівнем мінімальної орендної плати, часткою та 
кількістю малих підприємств на ринку оренди землі. 

Зокрема, найвища обернена залежність між мінімальним рі-
внем орендної плати та площею залученої у виробництво землі 
спостерігається для підприємств, які використовують до 500 га 
угідь: –0,9747. Показник негативного впливу встановлюваного 
державою мінімального рівня орендної плати на їх кількість ста-
новить –0,95763. Значно нижчим є коефіцієнт оберненої залеж-
ності між ринковою орендною платою та чисельністю вказаних 
підприємств (–0,6598), що відображає порівняно малу готовність 
землевласника використати землю як капітальний актив створен-
ня власного приватного підприємства (рис. 3.7). 
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2005 2006 2007 2008 2009 2010

Частка землекористувань підприємств
площею до 500 га
Площа угідь, орендованих групою,
млн га
Кількість підприємств площею до 500
га, тис.
Мінімальна орендна плата, дол. США
за 1 га угідь

 
Рис. 3.7. Залежність підприємств до 500 га від мінімальної 

орендної плати 
Джерело: дослідження автора. 

Позитивна залежність між мінімальною орендною платою, 
кількістю підприємств та загальною площею угідь проявляється 
у господарств, які використовують понад 3000 га землі. Коефіці-
єнт, що відображає обернену залежність для підприємств, які ви-
користовують менше 3000 га угідь становить –0,9558 (табл. 3.19).  

Таблиця 3.19 
Вплив мінімального рівня орендної плати на перерозподіл 

ринку землі47 
Показники залежності Групи підприємств з 

площею угідь МОП/КП МОП/ПО МОП/ЧПО 

До 100 га -0,9149 -0,9297 -0,7923 
До 500 га -0,9576 -0,9747 -0,6576 
До 1000 га -0,9474 -0,9032 -0,9816 
До 2000 га -0,9195 -0,8160 -0,9224 
До 3000 га -0,9120 -0,9280 -0,9558 
Понад 3000 га 0,8386 0,9900 0,9704 

Джерело: дослідження автора 
                                                 
47 Тут МОП – мінімальна орендна плата; КП – кількість підприємств, ПО – 
площа угідь, використовуваних групою сільгосппідприємств; ЧПО – частка 
групи підприємств в загальній площі використовуваних угідь. 
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Відповідний коефіцієнт детермінації свідчить, що скорочен-
ня землекористувань таких виробників на 91,35 % залежить від 
зростання мінімальної орендної плати. Тобто, орієнтовані на екс-
порт великі виробники отримують додаткову преференцію у ви-
гляді посиленого девальвацією негативного впливу мінімальної 
орендної плати на ринкову силу малих та середніх сільгосппідп-
риємств. Те, що вертикально-інтегровані структури активно ви-
користовують таку ситуацію (включаючи прояви неекономічної 
конкуренції) є, в кінцевому рахунку, наслідком рентоочікуваль-
них настроїв, на які відгукуються політики.  

Деталізований по групах, виділених Державною службою 
статистики, кореляційний аналіз за 2005–2010 рр. свідчить, що 
позитивний вплив мінімального рівня орендної плати на 
посилення своїх позицій на ринку оренди угідь ідчувають в
підприємства площею 50-100 га (малі поглиначі) та 
землекористув чі, що використовують більше ні  4000 га. 

Проте такий висновок не означає заперечення платност
а ж

і зем-
леко

ійного аналізу ринку 
орен

ристування як спонукального мотиву до ефективного вико-
ристання землі. Йдеться про те, що орендна плата має зростати 
на основі розвитку договірних відносин, який ґрунтується на 
конкуренції виробників і забезпечує залежність платежів за зем-
лю від продуктивності її використання. Відтак, зростання ціни 
попиту на землю є наслідком адекватної оцінки орендарем її фа-
кторного внеску, що підтверджується ростом орендної плати в 
періоди незмінності її мінімальних ставок. 

Підтвердження результатами кореляц
ди землі позитивної залежності концентрації землеволодінь 

від політики «дорогої» землі не означає також, що вона є само-
стійним фактором безпрецедентного в історії розвитку вітчизня-
ного та світового сільського господарства ефекту масштабу зем-
лекористування. Той же аналіз свідчить, що ще більш впливовим 
чинником падіння сили граничних підприємств на ринку землі є 
підвищення державою мінімальної заробітної плати. Відтак, 
обов’язкові платежі проявляють себе як найбільш дієві чинники 
зростання витрат виробників, наслідком якого є концентрація 
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земельних ресурсів на вітчизняному ринку оренди сільгоспугідь. 
Про це свідчать показники значимої оберненої залежності між 
мінімальною орендною платою за землю та наявністю енергопо-
тужностей, які можна вважати відображенням капіталоозброєно-
сті підприємств (рис. 3.8). 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Мінімальна орендна плата, дол. США
за 1 га угідь
Енергопотужності с.-г. підприємств,
млн к. с.
Площа угідь, орендованих всіма
підприємсвами  млн га

 
Рис. 3.8. Взаємозалежність мінімальної орендної плати, 

капі гідь  талоозброєності та площі орендованих підприємствами у
Джерело: дослідження автора. 

Мінімальна орендна плата обмежує нагромадження власного 
капі

 землекористувачі від-
пові

осно подальшого 
розвитку вітчизняного ринку землі, значима обернена залежність 

талу та призводить до зменшення попиту на землю внаслідок 
вимивання фінансових джерел на придбання типовими користу-
вачами капітальних засобів виробництва. 

На зростання обов’язкових платежів
дають скороченням використання землі та намаганням по-

довжити договори оренди. Обернена залежність площі орендова-
них земель та сплачуваності орендної плати грішми (–0,7314) 
свідчить, що можливості зменшення орендарями економічної 
ваги орендної плати шляхом її сплати збіжжям, подовження 
строків виплат тощо, не варто перебільшувати.  

Незважаючи на критичні застереження відн
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сплачуваності орендної плати та площі залучених виробниками 
угідь свідчать, що ринок землі у вітчизняній сільськогосподарсь-
кій галузі відбувся – у цілому землекористувачі сприйняли жорс-
тку логіку принципу платності землекористування. Відповідні 
показники кореляції свідчать, що найдисциплінованішими плат-
никами орендної плати виступають фермерські господарства – 
вочевидь це є вагомим чинником поступового зростання їх впли-
ву на ринку оренди (рис. 3.9). 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Частка договорів оренди, укладених
іншими підприємствами,%
Частка договорів, укладених
фермерськими господарствами,%
Частка договорів, укладених
правонаступниками КСП,%
Площа угідь, орендованих с.-г.
підприємствами, млн га
Ринкова орендна плата, дол. США за 1 га
угідь
Мінімальна орендна плата, дол. США за
1 га угідь

 
Рис 3.9. Влив орендної плати на перерозподіл ринку оренди 

сільгоспугідь 
Джерело: дослідження автора. 

Позиція трьох головних гру
, фермерських господарств 

п орендарів (правонаступників 
КСП та «інших» підприємств) зале-
жит

50), велика чисе-
льні

ь також від стійкості національної валюти.  
Найменшу залежність в даному випадку демонструють фер-

мерські господарства (коефіцієнт кореляції 0,66
сть та мобільність яких у частині залучення власних паїв та 

праці членів господарств, форм сплати орендної плати, робить їх 
головною силою, що впливає на відмінність (хай і невелику) між 
мінімальним та ринковим рівнем орендної плати й групою, най-
менш залежною від девальвації національної валюти.  
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Для правонаступників КСП девальвація валюти – значимий 
чинник скорочення їх присутності (–0,7279), тоді як для «інших 
підп

КСП на ринку оренди сільськогосподарсь-
ких 

дени

ів в укладанні договорів оренди та 
зага

                                                

риємств» її влив є одним з найсуттєвіших мотивів присутно-
сті на ринку оренди сільгоспугідь (0,7308). Це додаткове підтве-
рдженням того, що дана група представлена переважно підпри-
ємствами експортерів. 

У цілому, кореляційний аналіз підтверджує порівняну слаб-
кість правонаступників 

угідь. Відповідні коефіцієнти кореляції свідчать, що саме пра-
вонаступники КСП є переважними «донорами» орендованих зе-
мель для холдингових господарств, які входять до групи «інших».  

Разом із тим, варто зауважити, що показники ринкової сили 
зазначених груп орендарів, розраховані на основі кількості укла-

х ними договорів оренди, не можуть розглядатися як повний 
відповідник розподілу площ орендованих угідь. У випадку з фе-
рмерськими господарствами, зростання їх впливу на ринку орен-
ди сільськогосподарських угідь, представлене часткою в укладе-
них договорах, не повністю співвідноситься з динамікою площі 
використовуваних угідь48.  

Це підтверджують коефіцієнти кореляції між часткою осно-
вних груп землекористувач

льною площею орендованих угідь – впливовість фермерсь-
ких господарств та «інших» підприємств зростає не тільки завдя-
ки поглинанню землекористувань малих підприємств та правона-
ступників КСП, а й як наслідок довгострокової тенденції до зме-
ншення загальної площі залученої землі (рис. 3.10). 

 
48 Інформація Держземагентства стосовно договорів оренди, укладених різними 
групами господарств, не відображає їх частку у площі орендованих угідь, а дані 
Державної служби статистики щодо використовуваних ними площ угідь стосу-
ються не тільки орендованих ділянок приватної власності. Тому у розрахунках 
ми змушені умовно приймати дані Державної служби статистики стосовно роз-
поділу площ, використовуваних окремими групами підприємств як такі, що 
пропорційно співвідносяться з їх часткою на ринку оренди землі. Таке припу-
щення не надто далеке від істини, проте воно вимагає окремих застережень у 
випадку з господарствами, землекористування яких включають ділянки, які є 
власністю співвласників підприємств, а також ділянки державної власності, 
надані для ведення фермерського господарства. 
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2005 2006 2007 2008 2009 2010

Частка договорів оренди, укладених
фермерськими господарствами,%
Загальна площа угідь, зайнятих 
фермерськими господарствами, млн га
Кількість фермерських господарств, тис.

Мінімальна орендна плата,  дол. США за
1 га угідь

 
Рис 3.10. Вплив мінімальної орендної плати концентрацію землі 

фермерами 
Джерело: дослідження автора. 

ня не можуОднак такі застережен
ок про те, що підприємницьк

ть змінити загальний ви-
снов а ініціатива організаторів виро-
бниц

-
пода

тва, реалізована у формі фермерських господарств та холди-
нгових підприємств, більшою мірою відповідає жорстким умо-
вам ринку. Інша справа, що ринкова атрактивність холдингових 
підприємств порівняно з фермерськими господарствами базуєть-
ся переважно на використанні короткострокових тенденцій ди-
наміки прибутковості сільськогосподарських земель. 

Характер та структура наявних нині статистичних та інших 
публічних даних щодо вітчизняного ринку оренди сільськогос

рських угідь обмежує можливості аналізу важливих аспектів 
його функціонування. Насамперед це стосується рівня трансак-
ційних витрат на здійснення ринкових угод щодо переходу прав 
на земельні ділянки. На жаль, більшість з них, включаючи витра-
ти на реєстрацію договорів оренди землі, не можуть бути пред-
метом коректного статистичного аналізу з огляду на відсутність 
систематизованих даних як на загальнодержавному, так і на міс-
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цевому рівнях. Офіційно розцінки за реєстрацію залишаються 
незмінними вже кілька років. Вони розроблені на виконання по-
станови Кабінету Міністрів України від 01.11.2000 р. № 1619 
«Про затвердження Порядку виконання земельно-кадастрових 
робіт та надання послуг на платній основі державними органами 
земельних ресурсів» та затверджені спільним наказом Держком-
зему, Мінфіну та Мінекономіки № 97/298/124 від 15.06.2001 р., 
зареєстрованим в Міністерстві юстиції України «Про затвер-
дження розмірів оплати земельно-кадастрових робіт та послуг». 
Разом із тим, зміст зазначеного документа та запити народних 
депутатів України, які посилалися на періодичне встановлення 
органами, відповідальними за реєстрацію, невиправданих доплат, 
свідчать, що на місцевому рівні протекціоністське його спряму-
вання активно використовувалося для розподілу ринку відповід-
них послуг. Як наслідок, наявна диференціація й динаміка відпо-
відних показників може впливати на частку договорів, що легі-
тимізуються шляхом державної реєстрації. Подібні проблеми 
значною мірою стосуються також й оплати послуг нотаріусів та 
інших статей трансакційних витрат на ринку землі. Доступним за 
існуючих умов інструментом визначення впливу трансакційних 
витрат є кореляційний аналіз залежності частки зареєстрованих 
договорів від рівня мінімальної та ринкової орендної плати. Від-
повідні коефіцієнти свідчать, що зростаючий рівень орендної 
плати в цілому негативно впливає на готовність офіційно реєст-
рувати договори. Це підтверджує неофіційну інформацію про те, 
що на зростаючі соціальні зобов’язання підприємства реагують 
шляхом часткового переходу в тіньовий сектор ринку оренди зе-
млі, який характеризується як наявністю незареєстрованих дого-
ворів (часто посвідчених на рівні сільради), так і їх можливою 
відсутністю. 

Отже, вимоги законодавства щодо реєстрації договорів оре-
нди (ст. 125 Земельного кодексу, ст. 8, 18, 20 Закону України 
«Про оренду землі»), страхування об’єкта оренди тощо є чинни-
ком рівня трансакційних витрат учасників договірних відносин і 
впливають на їх рішення та поведінку на ринку оренди сільгосп-
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угідь. Актуальність досліджень конкретних форм реалізації норм 
щодо відшкодування витрат та втрат сторін договору оренди (ст. 
12, 15, 24, 27-30, 34, 36), погодження умов набуття та викорис-
тання права оренди з власником та третіми сторонами, також зу-
мовлена їх впливом на кон’юнктуру ринку. 

Викладене підтверджує, що низький ринковий попит на ви-
користання права оренди в Україні як фінансового активу земле-
кори

а згодою орендодавця пере-
дава

кож норми цивільного та фінансового права Украї-
ни. 

стувачів є наслідком умов реалізації прав власників землі – 
можливості власника щодо гарантування зобов’язань визначають 
дохідність часткових прав на землю. 

Стаття 93 Земельного кодексу визначає, що орендована зе-
мельна ділянка або її частина може з

тись орендарем у володіння та користування іншій особі 
(суборенда). Ця норма зумовлює ринкову привабливість права 
оренди. Якщо рівень грошового потоку, який можна віднести на 
землю (її факторний внесок) у прогнозованій перспективі пере-
вищуватиме ринковий рівень орендної плати за неї, це означати-
ме привабливість доступу до земельних ресурсів на умовах суб-
оренди або відчуження права оренди. Можливості відчуження, 
передачі в заставу та спадщину права використовувати земельну 
ділянку на умовах, визначених договором оренди, передбачені 
частиною 5 цієї ж статті (разом із тим, передбачене нею внесення 
права оренди до статутного фонду власником земельної ділянки 
не має ніякого відношення до використання переваг орендаря на 
ринку фінансів. Воно мало б відображати право власника вноси-
ти дисконтований дохід від землі, гарантований йому договором 
оренди, до статутного фонду інших підприємств, оскільки орен-
дар не може формувати фонд гарантування за рахунок власних 
зобов’язань). 

Використання права оренди як нематеріального активу за-
безпечують та

Це стосується насамперед положень Цивільного кодексу (ст. 
576), Закону України «Про заставу» (ст. 4), Закону України «Про 
іпотеку» (ст. 4). В Україні в цілому створені законодавчі підстави 
таких шляхів реалізації права оренди та інших прирівняних до 
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нього прав (емфітевзису), а низький рівень їх використання відо-
бражає вирішальний вплив недостатньої захищеності права само-
го власника. Алгоритм визначення вартості права оренди, перед-
бачений розділом VIII Методики експертної грошової оцінки зе-
мельних ділянок, затвердженої постановою Кабінету Міністрів 
України від 11.10.2002 р., свідчить, що масове вилучення влас-
никами всього факторного внеску землі у вигляді орендної плати, 
а тим більше привласнення ними частини прибутку типового ви-
робника (від’ємна рента), призводить до від’ємної вартості права 
оренди (користування) для граничних землекористувачів, що 
стимулює їх вихід з галузі та скорочення використання землі в 
цілому. Відтак, неринкове (на основі рішень законодавця) зрос-
тання орендної плати за землю призводить до того, що право 
оренди стає занадто ризикованим об’єктом обороту та, відповід-
но, застави – звужується коло потенційних покупців, попит яких 
забезпечує його ринкову ліквідність. 

Зазначена модель діє в Україні на даному історичному етапі 
й пояснює посилювану тенденцію до концентрації землі велики-
ми п

го непідприємницького характеру вітчизняних 

звела до випереджаючих 

ідприємствами та агропромисловими об’єднаннями (холдин-
гами). Її зворотною стороною є те, що залучені інвестиції вико-
ристовуються холдингами насамперед на розширення площ ви-
користовуваних угідь, а не на їх капітальні поліпшення. 

У цілому, аналіз вітчизняного ринку оренди сільгоспугідь 
свідчить: 

• концентрація земельних ресурсів є наслідком історично 
зумовлено
інституцій та демографічної кризи, що підриває фізичні джерела 
конкуренції організаторів сільгоспвиробництва. Вони 
доповнюються політикою, спрямованою на задоволення 
патерналістських очікувань залежних від бюджету суспільних 
груп та структурою оподаткування; 

• більша значимість рівня орендної плати для 
неінтегрованих підприємств при
(порівняно з поглинанням холдингами) темпів скорочення 
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землекористувань. Результатом стала порівняно стійка тенденція 
до падіння попиту підприємств на землю; 

• періодичне підвищення державою мінімальної орендної 

млі відповідає темпам зростання 

ого ринку сільгосп-
угід

між

ов розвитку 
ринку оренди сільськогосподарських земель видається застере-

плати та бази її розрахунку (нормативної грошової оцінки) є 
чинником «виштовхування» з галузі граничних виробників 
(насамперед, малих фермерів); 

• динаміка концентрації зе
мінімальної орендної плати, загальної собівартості виробництва 
та девальвації вітчизняної грошової одиниці. 

Існуюча структура та динаміка вітчизнян
ь зумовлена тим, що експортери отримали максимум переваг, 

які дали їм змогу спрямувати інвестиційні ресурси в аграрний 
комплекс. Для завоювання ринку оренди землі їм, як правило, 
непотрібно пропонувати орендну плату, вищу за типових вироб-
ників – виходу з галузі граничних підприємств сприяють підви-
щення рівня обов’язкових платежів та девальвація гривні. Стосо-
вно посилань на те, що агрохолдинги забезпечують вищу оренд-
ну плату, то вони не враховують двох суттєвих моментів: по-
перше, такі випадки стосуються насамперед угідь, вигідно роз-
ташованих щодо транспортної інфраструктури; по-друге, холди-
нги зазвичай пропонують вищу орендну плату за більш довго-
строкові договори оренди. Часто договори зі строком дії 49 років 
передбачають плату на 20% вищу порівняно з укладеними на 5 
років. Відтак, пропонуючи більш привабливі для поточних умов 
ставки орендної плати, холдинги отримують переваги значно 
нижчої поточної вартості права власника на повернення ділянки.   

При продовженні існуючих тенденцій на вітчизняних та 
народних ринках продукції та виробничих ресурсів, а також 

при наполяганні держави на політиці «дорогих» виробничих фа-
кторів, ринок оренди залишиться безальтернативним механізмом 
залучення землі у виробництво. Більшість підприємств будуть 
позбавлені ресурсу купівлі права власності на неї з метою фор-
мування приватного ядра своїх землекористувань.  

У зв’язку з цим актуальним для вітчизняних ум
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жен

истання обмежені в 
Укр

 умов їх укладання слід віднести 
прод

0.2010 р. 95,5 тис. випадків, або 1,4% 
загальної кількості виданих сертифікатів. Операції міни, які мали 

ня М. Ротбарда, що: «…встановлення величини орендної 
плати державними чиновниками – це практично еквівалент по-
вної націоналізації землі» [298, § 4.6]. Воно може призвести до 
домінування в галузі нехарактерної для неї монополістичної кон-
куренції, супроводжуваної надмірною концентрацією земельних 
ресурсів та невиправданим зростанням ризиків країни на міжна-
родних продовольчих і фінансових ринках. 

Угоди щодо ринкової передачі права власності на земель-
ні ділянки сільськогосподарського викор

аїні перехідними положеннями Земельного кодексу. Разом із 
тим, вони здійснювалися в Україні до введення прямої їх заборо-
ни. Звітність Держкомзему зафіксувала певну кількість таких 
угод. Згідно з цими даними, в Україні здійснено 1278 тис. пере-
ходів права на земельну частку (пай), що становило 18,5% кіль-
кості отриманих сертифікатів. Переважна більшість з них (91%) 
стосується неринкової операції спадкування. Оцінка активності її 
використання з метою приховування продажів унеможливлюєть-
ся відсутністю офіційних даних щодо кількості підтверджених 
родинних зв’язків між спадкодавцями та спадкоємцями. Невідомі 
факти «організованого» використання спадкування як механізму 
прихованої купівлі-продажу. 

По-друге, у виключних випадках такі угоди здійснюються й 
досі. До переліку легітимних

аж земельних часток (паїв) спадкоємцями, що є іноземними 
громадянами – ст. 81 Земельного кодексу зобов’язує іноземців 
протягом одного року відчужити це право, тому в поодиноких 
випадках такі трансакції здійснюються в судовому порядку. Зви-
чайно, що це призводить до додаткових трансакційних витрат 
(насамперед, для продавця). Крім того, механізм вилучення для 
суспільних потреб також передбачає оформлення договору купі-
влі-продажу між власником і покупцем, уповноваженим держа-
вою (місцевою громадою). 

Більш придатні для приховування реальних продажів опера-
ції дарування склали на 01.1
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перс

 

кості 
вида

сцевості, було відповіддю на прояви по-
шир

а їх аналіз, здійснений 
Т.О.

о ставлення частини суспільства до ринко-
вого

ю (продати, обміняти та передати до ста-
тутн

пективи використання як замінника реальної купівлі-
продажу, втратили привабливість з прийняттям відповідних по-
правок до Земельного кодексу. Здійснено 2,8 тис. таких трансак-
цій, що становить 0,2% усіх переходів прав на земельні паї. 

Укладено також 14,2 тис. нотаріально посвідчених договорів 
продажу сертифікатів на право на земельну частку (пай), що ста-
новить 1,1% зареєстрованих трансакцій (0,2% загальної кіль

них сертифікатів).  
Тому прийняте законодавцем рішення про заборону відчу-

ження земельних часток (паїв), а також відповідних земельних 
ділянок, виділених на мі

еного в суспільстві остракізму до невідомої (забутої) форми 
реалізації права приватної власності. Це підтверджує факт, що 
кількість всіх операцій, які могли б теоретично розглядатися як 
відкриті та приховані прояви ринкового обміну права власності 
на землю, становила 112,5 тис., а це 8,8% здійснених трансакцій, 
або 1,65% кількості виданих сертифікатів. 

Стійкість світоглядних основ неринкових інституцій, що 
співіснують з порівняно недавно введеними ринковими нормами, 
підтверджують соціологічні дослідження т

 Осташко [264].  
Незважаючи на застереження щодо методики найновіших 

оприлюднених досліджень, їх результати в цілому відображають 
стійкість упередженог

 обміну – близько половини (до 52%) власників земельних 
паїв залишаються рішучими противниками їх купівлі-продажу. 
Це ж стосується майже 44% керівників фермерських та інших 
сільгосппідприємств та близько двох третин керівників місцевого 
самоврядування [228]. 

Враховуючи, що при цьому зростає чисельність власників, 
готових скористатися ринковими можливостями реалізації свого 
права власності на земл

ого фонду підприємств свої ділянки готові близько 14% вла-
сників), а більшість з них (до 69%) передбачають навіть після 
відміни мораторію передати їх в оренду, обробляти самостійно в 
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складі особистих селянських господарств (близько 10%), або фе-
рмерських господарств (3%), зрозумілим стає, що збереження в 
частини власників негативного ставлення до ринку землі має не-
економічну природу. Це підтверджують відчуття ними дефіциту 
інформації щодо можливостей реалізації своїх прав (близько 
85%), змісту земельного законодавства (понад 45%), порядку ви-
значення орендної плати (понад 40%) тощо.  

Якщо врахувати неконкурентне середовище та адміністрати-
вний характер земельного права, зрозумілим стає психологічне 
тло, на якому базується впевненість власників, що в купівлі-
прод

я бор-
гови

поточних ринкових показників дохідності) видів ви-
кори

ажу їх землі зацікавлені сторонні особи (політики, бізнесме-
ни, іноземці та інші сторони). Тільки близько 23% власників ви-
знали власну зацікавленість, зацікавленість сільських жителів та 
пенсіонерів у можливості продажу своїх паїв, що в принципі 
співпадає з часткою тих власників, які готові реалізувати своє 
право ринковим шляхом (зазначені вище 14%), або шляхом не-
ринкової їх передачі (дарування та спадщини) – понад 6%. 

Цивільно-правові угоди, які є сурогатами купівлі-продажу 
також мають своїм наслідком відчуження права власності на ос-
нові цінового механізму. Зокрема, це стосується стягненн

х зобов’язань власника (штучних або фіктивних) у вигляді 
належної йому ділянки, що передбачає прийняття відповідного 
судового рішення. Як і в усіх подібних випадках, надмірні транс-
акційні витрати таких варіантів передбачають наявність у покуп-
ця «шалених грошей» та неекономічної мотивації щодо їх вико-
ристання.  

Економічна ж мотивація таких операцій може визначатися 
очікуваними зисками від переходу землі до більш ефективного (з 
точки зору 

стання. Зазвичай це стосується інтересу до зміни викорис-
тання сільгоспугідь на житлову, виробничу або комерційну забу-
дову в приміських зонах. Такі угоди нерідко включають коруп-
ційні схеми, пов’язані з обмеженим доступом покупців до інфо-
рмації та можливостями зміни режиму використання угідь, а від-
так – з ризиками втрат інвестицій у випадку негативної динаміки 
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ринку, змін влади, планів розвитку території тощо [185]. Проте 
подібні ризики стосуються обмеженого кола потенційних учас-
ників ринку. 

Продавці нерухомості формують ціни пропозиції, намагаю-
чись компенсувати відповідні трансакційні витрати за рахунок 
покупців – результатом є неплатоспроможність на даному ринку 
біль

мет окремих досліджень, здійс-
нюв

ку та 
дост

ютно переважаючим визнанням) віт-
чизн

шості громадян. Враховуючи, що значимим чинником зрос-
тання попиту виступає право придбання такої нерухомості інозе-
мцями, можна стверджувати, що її ринок поступово нарощує ча-
стку «імпортованих» покупців.  

Наскільки розвиток ринку сільгоспугідь здатен підтримати 
аналогічні процеси і якими мали б бути механізми запобігання 
відповідним конфліктам – пред

аних на національному та глобальному рівні [381, 415]. 
Отже, проблеми неефективної концентрації прав на викори-

стання землі пов’язані не стільки з формою їх реалізації, скільки 
з механізмами забезпечення рівноправності учасників рин

упністю для них відповідної інформації, наслідком яких є 
максимально добросовісна ринкова конкуренція. Наведений ви-
ще аналіз вітчизняного ринку оренди сільськогосподарських зе-
мель дає підстави твердити, що надмірна концентрація земельних 
ресурсів може бути забезпечена не тільки купівлею-продажем 
права власності, а й менш витратними та ризикованими для укра-
їнських умов операціями.  

Така постановка питання переводить проблему з площини 
емоцій, які виражають нечіткі уявлення суспільства, що сформу-
вали неефективні (за абсол

яні інституції, в площину економіко-інституційного аналізу, 
який має сприяти наповненню правових норм змістом, що забез-
печить сталий економічний розвиток галузі. 
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РОЗДІЛ ІV 

ДЕРЖАВНЕ РЕГУЛЮВАННЯ РИНКУ 

СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКИХ ЗЕМЕЛЬ В УКРАЇНІ 

4.1. Визначення змісту прав на землю  
Наведений в розділі ІІІ аналіз об’єктно-суб’єктного складу 

та ринкових угод щодо земельних ділянок сільськогосподарських 
угідь відображають сприйняття українським суспільством тих 
інституцій, які забезпечують реалізацію прав власності як активу 
власників та землекористувачів.  

Світоглядні зрушення, що забезпечили суспільну підтримку 
приватизації землі, недостатні для реалізації набутих прав 
шляхом їх прозорого ринкового обороту.  

До необхідності «світоглядного стрибка» виявилася не гото-
вою й держава, яка (незалежно від характеру переконань полі-
тичних лідерів) в цілому підтримала розвиток контрольованих, 
неконкурентних ринків [124, 125, 200, 257]. Це призвело до не-
дооцінки зусиль щодо оптимізації законодавства, роз’яснюваль-
ної роботи та формування інфраструктури, покликаної забезпе-
чити транспарентність ринку землі49.  

Побудоване на адміністративній логіці вітчизняне земельне 
право досі розглядається як прийнятний механізм ринкового 
обороту прав власності на землю. Наслідком є не тільки невпинні 
внесення змін до нього, а й зміни курсу державної політики в ці-
лому, що сприяють використанню групами впливу органів влади 
та місцевого самоврядування, відповідальних за здійснення земе-
льної реформи та регулювання земельних відносин. «Розмитість» 
прав породжує їх сурогат у вигляді адміністративних рішень що-
до кожного окремого об’єкта земельної власності, а відтак – 
сприятливе для корупції середовище [185]. 

                                                 
49 У зв’язку з цим зауважимо ідейний провал Проекту Держкомзему та Світово-
го банку «Видача державних актів на право власності на землю в сільській міс-
цевості та розвиток системи кадастру», результатом роботи якого мало бути 
створення єдиної реєстраційно-кадастрової системи в Україні [291].  
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Як свідчать наведені приклади, українське суспільство досі 
не подолало соціалістичного синдрому – замість створення ін-
ституцій (правил гри), які мали б забезпечити економічну ефек-
тивність використання сільськогосподарських земель, воно надає 
перевагу адміністративному контролю за ціновими показниками 
ринку землі. Результатом є обмеження головної складової ринку, 
що забезпечує його позитивну суспільну роль – конкуренції. Ви-
кривлені адміністративними вимогами цінові показники та інди-
катори виявляються придатними тільки для порівняно малих 
груп суб’єктів локальних ринків, які мають тіньові джерела зба-
гачення, а надмірні повноваження дають змогу провідникам ін-
тересів інших груп в органах влади та місцевого самоврядування 
брати участь у тіньовому ж таки перерозподілі результатів такого 
збагачення.  

Тому вітчизняна  економічна наука мала б продовжити кла-
сичну традицію, наполягаючи на необхідності відмови держави 
від визначення цін на ринку землі, які в такому випадку втрача-
ють свою інформаційну функцію і перестають адекватно відо-
бражати мотивацію його учасників. Замість такого адміністру-
вання економічна теорія пропонує зміну інституцій в напрямі, що 
максимально сприяє добросовісній конкуренції власників землі 
та землекористувачів.  

Відмова держави від встановлення цінових обмежень на ри-
нку землі (стосується це продажу повного чи часткових прав) не 
означає її відсутності на ринку. Як законодавець, рефері та конт-
ролер, вона визначає правила гри і забезпечує їх дотримання. Не 
кажучи вже про те, що вона регулює створення самих організа-
ційних форм ринкового обороту прав на землю та обслуговуючої 
інфраструктури.  

Правила та судова система мають підтримувати здатність 
економічних агентів до реагування на потреби ринку. З цієї точки 
зору висновок, що перемогти має найсильніший гравець ринку, 
далеко не однозначний – перемагати має той, хто вміє поєдну-
вати дотримання використовуваних правил з власним оригіналь-
ним баченням ринкового процесу. Ніщо не викликає більшої під-
тримки суспільства, ніж самовіддача кваліфікованих гравців. 
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Державна політика має сприяти тим із них, хто демонструє не 
тільки жагу до досягнення очікуваних економічних результатів, а 
й відданість економічній грі як такій. З цієї точки зору недоказові 
заяви про неефективність тих чи інших форм господарювання 
мають розцінюватися не більш як заклики до неекономічного 
перерозподілу ринків. 

Оскільки існує необхідність суспільного контролю у формі 
виконуваних  правил ринкового обміну правами на землю, а ево-
люція соціально-економічних механізмів призвела до домінуван-
ня переконань, що найбільш економним шляхом їх визначення та 
виконання є надання відповідних повноважень державі, то постає 
питання про зміст таких повноважень та інструментів їх здійс-
нення. 

Попередній аналіз свідчить, що регулювання ринку землі 
має включати наступні складові: 

• ідентифікацію та визначення змісту прав на землю й умов 
їх передаваності на ринку; 

• встановлення загального режиму використання землі, що 
включає планування розвитку територій і визначення 
допустимих його видів; 

• оподаткування прав власності та операцій щодо їх 
передачі; 

• інфраструктурне забезпечення прозорості ринкового 
середовища шляхом розвитку державної реєстраційно-
кадастрової системи. 

Усі зазначені складові являють собою систему взаємо-
пов’язаних вимог до учасників ринку та до діяльності органів, 
уповноважених представляти суспільні інтереси щодо викорис-
тання землі. Кожна з них варта окремих досліджень, тому ми об-
межимося констатацією критеріїв їх позитивного впливу на еко-
номіку землекористування. 

Вочевидь критерієм якісного виконання функцій законодав-
ством та державними організаціями й установами є ситуація, ко-
ли соверен (народ), якомога рідше використовує свої повнова-
ження для вирішення окремих конфліктів учасників ринку землі. 
На другому полюсі будь-яких реформ, у тому числі й земельної, 
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завжди наявний потенційний конфлікт. Реформи (зміна правил 
гри та відповідний перерозподіл ресурсів) – це насамперед ін-
струментом запобігання громадянського конфлікту, небезпека 
якого притаманна динамічним суспільно-економічним відноси-
нам. Вони ніколи й ніде не були й не можуть бути результатом 
ідеального стану таких відносин – за ними завжди стоїть незадо-
волення суспільства чи певних груп існуючим станом доступу до 
земельних ресурсів або правилами, що легітимізують такий до-
ступ [142].  

Оскільки конфлікти містять потенціал власного продовжен-
ня й непродуктивної втрати людських зусиль, реформи мають 
оцінюватися як інструмент забезпечення сталого економічного 
розвитку національної економіки. У зв’язку з цим варто зауважи-
ти, що критичні оцінки вітчизняної земельної реформи часто міс-
тять посилання на абстрактні альтернативні можливості, які не 
відповідають існуючим на час її початку соціально-економічним 
умовам. Зокрема, це стосується ідеї прямої передачі (або прода-
жу) землі у власність приватних підприємств. На нашу думку, в 
цій частині вітчизняна реформа цілком виправдано пожертвувала 
економічною ефективністю задля запобігання суспільній напрузі. 
Завдання полягає в тому, щоб поступове її розгортання не пере-
творило таку жертву на постійну потребу. 

Відтак, формальні інституції, що регулюють ринок землі (за-
конодавчі та нормативно-правові акти), а також організаційна 
структура їх реалізації (установи, підприємства та організації), 
вимагають критичного аналізу на предмет спроможності до по-
долання залишків неефективних відносин. Щодо адекватної 
трансформації світогляду, який рано чи пізно стає запорукою 
стійкості економічно ефективних інституцій, то цю проблему 
може вирішити тільки еволюція всього українського суспільства. 
Ми ж обмежимося аналізом нагальних питань стосовно станов-
лення їх формальних та організаційних складових. 

Вимозі економічної ефективності формалізованих прав вла-
сності на землю в Україні не відповідає насамперед адміністра-
тивний характер земельного права. Це стосується не стільки змі-
сту самих повноважень власника, скільки режиму землекористу-
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вання, який визначає обов’язки використання землі будь-якої фо-
рми власності – часто він виходить з припущень, протилежних 
реаліям вітчизняної економіки, в якій результати використання 
землі (продукція та послуги, вироблені за її участі) та фактори 
виробництва антропогенного походження вже стали предметами 
ринкового обороту.  

Далі ми пересвідчимося, що власник не може скористатися 
своїм правом без адміністративних втручань в кожен етап його 
реалізації. Роль такої невідповідності змісту ринкових інструмен-
тів реалізації прав власності та їх адміністративних форм часто 
недооцінюється навіть прихильниками реформ50. Хоча можна 
погодитися, що визначений главою 14 Земельного кодексу Укра-
їни зміст прав власності на землю відповідає вимогам ринку, сис-
тему їх реалізації важко визнати власне ринковою [152, 198, 199]. 
Разом із тим, саме така система є необхідною умовою узго-
дження суспільних та приватних інтересів, де обмеження ви-
ступають у ролі рамкових форм реалізації свободи власника, на 
чому, зокрема, наголошував Л. Мізес [241, с. 600]. 

В умовах, коли повага до прав власника стала традицією, 
обмеження яких він має дотримуватися, встановлюються вихо-
дячи з необхідності зберегти його приватну ініціативу щодо ви-
користання землі, або передачі прав на неї. Законодавство, та-
ким чином, спрямоване не на обмеження свободи власника, а 
на забезпечення прав інших сторін при реалізації ним власної 
ініціативи. Відтак воно є інструментом пошуку компромісів 
між суспільством, яке делегує свої повноваження та ризики 
використання землі власникові, та самим власником, який 
здійснює своє природне прагнення до максимізації вигоди від 
об’єкта власності [384]. 

В Україні ж навпаки – надане право приватної власності на 
землю занадто часто відвойовує свої можливості в рамках забо-

                                                 
50 Концентрація наших досліджень на проблемах, що перешкоджають ефектив-
ному ринковому обороту прав на землю не означає, що ми не визнаємо колоса-
льних позитивних зрушень у вітчизняній структурі власності на землю – без 
таких зрушень критичні оцінки, спрямовані на реалізацію їх переваг, не мали б 
ніякого сенсу.  
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рон, що походять від адміністративної системи землекористу-
вання. Як наслідок, заходи вітчизняної земельної реформи далеко 
не завжди забезпечують адекватні механізми реалізації прав вла-
сності. Тому питання регулювання ринку земель набуває віднос-
но відособленого значення, про що свідчить поява досліджень, в 
яких воно виступає головним предметом [62, 191, 226]. 

У зв’язку з цим нами проаналізовані законодавчі та норма-
тивно-правові акти, які прямо визначають повноваження органів 
влади у сфері земельних відносин, а також норми стосовно на-
буття та реалізації права власності, які передбачають участь дер-
жави в забезпеченні відповідних процедур. Досліджені також 
нормативно-правові акти, які розвивають законодавчі положення 
щодо повноважень органів влади, зокрема ряд Указів Президента 
України, постанов Кабінету Міністрів України та відповідних 
наказів і розпоряджень відомств. З точки зору відповідності пов-
новажень стосовно регулювання окремих складових ринку землі 
розглянуті також положення про Держземагентство України, Мі-
ністерство економіки, Міністерство фінансів, Міністерство агра-
рної політики та продовольство, Мінрегбуд, Державну службу 
статистики, інші установи й органи влади [27–33]. 

Аналіз функцій державних органів щодо регулювання ринку 
земель сільськогосподарського призначення свідчить: 

• законодавча модель регулювання земельних відносин у 
цілому, та умов ринкового обороту об’єктів земельної власності 
зокрема, містить надмірну частку підстав для адміністративного 
втручання органів влади у здійснення власниками повноважень 
щодо володіння, використання та розпорядження об’єктами 
земельної власності; 

• адміністративний тиск на учасників ринкового обміну 
правами на землю проявляється як у формі прямих заборонних 
норм, так і в змісті процедур реалізації права, здійснення яких 
вимагає погодження з владою будь-яких суттєвих рішень щодо 
використання об’єктів земельної власності; 

• дух вітчизняного земельного права базується на 
фактичному ототожненні поняття державного регулювання з 
функціями безпосереднього управління державними землями; 
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• реалізація невиправданих за ринкових умов функцій 
державного управління закономірно призводить до надмірної 
централізації повноважень деяких органів влади. 

Адміністративний характер регуляторних норм довершуєть-
ся поширенням державного контролю на «…додержання вимог 
земельного законодавства в процесі укладання цивільно-
правових угод…», хоча такі угоди підлягають нотаріальному по-
свідченню та реєстрації. Законність розрахунків по них підлягає 
державному контролю згідно з фінансовим законодавством а до-
тримання режиму використання землі в межах ділянки, має за-
безпечуватися власником незалежно від його особи. Проте розви-
тку таких регуляторних механізмів, як реєстрація, земельні суди, 
оподаткування земельної власності тощо держава приділяла над-
то мало уваги, що призвело до збереження їх неадекватного за-
мінника у вигляді розпорядчих повноважень чиновників. 

Протягом періоду своєї політичної незалежності, у сфері зе-
мельних відносин Україна значною мірою використовувала логі-
ку адміністративно-командної системи, а не ринкової економіки. 
За таких умов зрозумілим стає низький рівень використання прав 
на землю як фінансового активу, неадекватні можливості власни-
ка щодо розпорядження земельною власністю, а відтак – низький 
рівень його зацікавленості в результатах її використання. 

Законодавчою базою визначення прав власності на землю та 
механізмів її реалізації, розподілу повноважень органів влади та 
місцевого самоврядування стосовно регулювання земельних від-
носин та ринку сільськогосподарських земель, є Земельний ко-
декс України [3]. Він закріпив положення цивільного, земельного 
та адміністративного права стосовно набуття та реалізації прав 
власності на землю, що стали наслідком системних змін україн-
ського суспільства. Разом із тим, Кодекс містить норми, що уо-
соблюють уявлення про ринок, характерні для суспільства, яке 
багато десятиліть було відірване від розвитку права власності – 
його положення не дозволяють обмеженням виступати в ролі 
ознак, іманентних для структурованого права власності. 

Проявом адміністративної системи, що покладалася в фор-
муванні економічного порядку на розсуд повноважного адмініст-

 287



ратора, виступають визначені Земельним кодексом повноважен-
ня органів влади та порядок вирішення земельних спорів. Стаття 
158 Земельного кодексу визначає органами, що вирішують земе-
льні спори, суди, органи місцевого самоврядування та орган ви-
конавчої влади з питань земельних ресурсів. Конфліктність пода-
льшого розподілу повноважень щодо вирішення спорів полягає в 
невизначеності відповідальності адміністративних органів та ор-
ганів місцевого самоврядування за помилкове рішення, яке згід-
но зі ст. 161 вступає в силу з моменту його прийняття. Потен-
ційна сваволя посилюється нормою про те, що виконання рішен-
ня стосовно земельних спорів здійснюється органом, який при-
йняв це рішення. Норма ж про те, що виконання рішення щодо 
земельних спорів може бути призупинено або його термін може 
бути продовжений вищестоящим органом або судом розширює 
потенціал спорів, оскільки зростає невизначеність щодо співвід-
несення рішень цих органів та суду.  

Враховуючи законодавчі норми та практику передачі орга-
нами місцевого самоврядування повноважень у галузі земельних 
відносин виконавчим органам рад та місцевим державним адмі-
ністраціям, невиправданими стають можливості та вплив органів 
виконавчої влади з питань земельних ресурсів у вирішенні земе-
льних спорів. Законодавець очевидно відчував штучність втягу-
вання цих органів у вирішення спорів, оскільки визначив, що в 
разі незгоди власників землі або землекористувачів з рішенням 
органів місцевого самоврядування, органу виконавчої влади з 
питань земельних ресурсів, спір вирішується судом.  

Крім історично зумовленої практики вирішення представни-
цькими та адміністративними органами правових питань, аргу-
ментом на користь норм, що збільшують невизначеність при ви-
рішенні земельних спорів була «неготовність» судів до розгляду 
потенційно великої кількості справ. Разом із тим, зростання кіль-
кості спорів є наслідком нечіткості, невизначеності або супереч-
ливості законодавчих норм та намагання обмежити право адміні-
стративними повноваженнями органів влади, законодавче визна-
чення яких передбачає фактичну поліцентричність прийняття 
відповідних рішень. 
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Стаття 165 Земельного кодексу, яка визначає умови стандар-
тизації та нормування в галузі охорони земель і відтворення ро-
дючості ґрунтів також в односторонньому порядку обмежує пра-
ва власності, оскільки не передбачає свободи й відповідальності 
власника за використання та стан ґрунтів при сільськогосподар-
ському використанні земель. Вона визначає, зокрема, що у галузі 
охорони земель та відтворення родючості ґрунтів встановлюють-
ся такі нормативи: 

а) оптимального співвідношення земельних угідь; 
б) якісного стану ґрунтів; 
в) гранично допустимого забруднення ґрунтів; 
г) показники деградації земель та ґрунтів. 
Встановлення зазначених нормативів Кабінетом Міністрів 

України означає, що держава апріорі захищається від ігноруван-
ня власником землі його довгострокового економічного інтересу 
щодо збереження якісних характеристик ґрунтів. Підміна еконо-
мічної відповідальності власника повноваженнями адміністрати-
вних органів щодо контролю за організацією використання землі 
та показниками якості ґрунтів – це рецидив командної економіки, 
характерною ознакою якої є неефективні механізми захисту прав 
споживачів на екологічно чисту сільгосппродукцію та невизна-
ченість прав сторін угод щодо встановлення цін відчужуваних 
земельних ділянок, яке передбачає реалізацію інтересу до висо-
кого рівня екологічних характеристик ґрунтів. 

Стаття 179 Земельного кодексу також є прикладом адмініст-
ративного змісту права власності. Виходячи з того, що «природ-
но-сільськогосподарське районування земель є основою для оці-
нки земель і розроблення землевпорядної документації щодо ви-
користання та охорони земель», а також те, що «використання та 
охорона сільськогосподарських угідь здійснюються відповідно 
до природно-сільськогосподарського районування», власник зем-
лі (землекористувач) не повинен нести відповідальності за ре-
зультати використання землі, оскільки його зміст визначає Кабі-
нет Міністрів України (держава).  

Такий зміст районування підміняє економіку та ринок, а ви-
користання на свій страх і ризик приватної землі суб’єктами 
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сільськогосподарської підприємницької діяльності втрачає будь-
яке суспільне значення, як і право власності на землю взагалі. 
Таким чином, норми вітчизняного земельного права зберігають 
потенціал сваволі чиновника щодо заміни повноважень власника 
на економічний ризик певними «науково обґрунтованими» вимо-
гами, які в умовах ринку мають рекомендаційний характер. Зако-
нодавчі норми, що зумовлюють переважно адміністративний 
зміст процедур стосовно реалізації права власності, є наслідком 
патерналістських уявлень про роль та місце держави (окремих 
державних органів) у функціонуванні ринкової економіки. Ринок 
землі здається державному службовцю середовищем здійснення 
власних повноважень на противагу повноваженням сторін рин-
кових угод. 

У такому ж дусі витримані норми Земельного кодексу щодо 
державного контролю за використанням та охороною земель і їх 
моніторингу (глави 32, 33, ст. 187–192). Згідно з цими нормами 
контроль базується не на економічній привабливості права влас-
ності (самоконтроль власника), а «...здійснюється уповноваже-
ними органами виконавчої влади по земельних ресурсах, а за до-
держанням вимог законодавства про охорону земель – спеціаль-
но уповноваженими органами з питань екології та природних 
ресурсів». 

Проблема тут полягає не тільки в багаторівневості контролю 
за дотриманням власником вимог законодавства щодо викорис-
тання та охорони земель (самоврядний, громадський контроль та 
моніторинг земель), а й у відповідній принциповій можливості 
багатоваріантного трактування законодавства різними уповнова-
женими органами та сторонами земельних відносин. Ця пробле-
ма поглиблюється визначенням державного земельного кадастру 
(глава 34), завдань його ведення та складових частин, що містить 
ототожнення із землеустроєм. Земельний кодекс визначає держа-
вний земельний кадастр як єдину державну систему земельно-
кадастрових робіт (виконання яких є і має бути завданням сис-
теми землеустрою), яка встановлює процедуру визнання факту 
виникнення або припинення права власності і права користуван-
ня земельними ділянками та містить сукупність відомостей і до-
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кументів про місце розташування та правовий режим цих ділянок 
(природна функція реєстраційно-кадастрової системи), їх оцінку, 
класифікацію земель, кількісну та якісну характеристику (функ-
ції ринкового маркетингу), розподіл серед власників землі та зе-
млекористувачів (державний статистичний облік). 

Стаття 195, визначаючи завдання ведення державного земе-
льного кадастру, поєднує вимогу забезпечення повноти відомос-
тей про всі земельні ділянки (не виконуване надзавдання), засто-
сування єдиної системи просторових координат та системи іден-
тифікації земельних ділянок, запровадження єдиної системи зе-
мельно-кадастрової інформації та її достовірності (цілком адек-
ватні реєстраційно-кадастровій системі завдання). 

Визначені статтями 196–198 складові частини державного 
земельного кадастру практично прирівнюють його зміст до зміс-
ту землеустрою, визначеного статтею 184. Якщо врахувати, що 
згідно з положеннями Земельного кодексу державний земельний 
кадастр включає також бонітування ґрунтів (ст. 199), економічну 
(ст. 200) та грошову (ст. 201) оцінки земельних ділянок, їх дер-
жавну реєстрацію (ст. 202), то слід визнати, що Земельний кодекс 
практично ототожнює поняття державного земельного кадастру, 
землеустрою та земельних відносин у цілому. 

Це підтверджують повноваження органів місцевого само-
врядування та виконавчої влади щодо координації діяльності мі-
сцевих органів земельних ресурсів, визначені Земельним кодек-
сом України та Законом «Про землеустрій». Намагання законо-
давством про землеустрій охопити всі види діяльності на ринку 
землі простежується в змісті статей 38–41 Закону «Про землеуст-
рій», які визначають оціночні (економіка), природно-
сільськогосподарське районування (ґрунтознавство, рослинницт-
во, право та планування), інші види діяльності на ринку землі 
складовою землеустрою. Стаття 41 цього Закону відносить до 
землеустрою, зокрема, консалтингові послуги щодо: 

в) надання інформаційних послуг з питань земельного зако-
нодавства, здійснення цивільно-правових угод (право), оцінки 
земель (економіка, маркетинг), оподаткування (фінанси), оренди 
(фінанси та право) та інших послуг щодо земельних ділянок; 
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г) надання сільськогосподарським товаровиробникам і гро-
мадянам практичної допомоги щодо складання бізнес-планів, що 
загалом є питанням планування діяльності фірми. 

Отже, наявний законодавчо закріплений протекціонізм, що 
забезпечує участь (та відповідальність) спеціалістів із землевпо-
рядкування в усіх аспектах земельних відносин. За таких умов 
розмах корупції у сфері земельних відносин не може розглядати-
ся як привнесений феномен – він зумовлений системою повно-
важень, що приваблюють «бізнесменів від розподілу». 

Це підтверджується також положеннями ст. 28 Закону Укра-
їни «Про землеустрій», яка визначає права та обов’язки розроб-
ників документації із землеустрою, що прямо обмежують прав 
власників: 

ґ) здійснювати авторський нагляд за реалізацією заходів, пе-
редбачених документацією із землеустрою; 

д) вимагати зупинення робіт, що виконуються з порушен-
ням документації із землеустрою і призводять до нецільового 
використання земель та їх псування; 

е) вносити пропозиції щодо оновлення застарілої або розро-
бки нової документації із землеустрою. 

За таких умов планова документація, що розроблялася як 
складова загального впорядкування угідь, перетворюється в об-
меження ефективного використання землі та потенційне джерело 
конфлікту на основі втручання в господарську діяльність земле-
власника (землекористувача). Право ж «вносити пропозиції щодо 
оновлення застарілої або розробки нової документації із землеус-
трою» на практиці може використовуватися з метою забезпечен-
ня обсягів робіт землевпорядних організацій.  

Систему реалізації такого втручання у формі адміністратив-
них процедур довершує визначення розгляду і затвердження зем-
левпорядної документації, передбачене статтею 186 Земельного 
кодексу, яке зводить всі повноваження до залежності від резуль-
татів державної землевпорядної експертизи: «Прогнозні матеріа-
ли використання і охорони земель, проекти землеустрою, мате-
ріали державного земельного кадастру, проекти з питань вико-
ристання і охорони земель, реформування земельних відносин, а 
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також техніко-економічні матеріали обґрунтувань викорис-
тання і охорони земель підлягають державній експертизі, яка 
здійснюється органом по земельних ресурсах відповідно до зако-
ну» (п.3 зазначеної статті). Таким чином, один орган виконавчої 
влади концентрує повноваження (відповідальність) щодо норма-
тивно-правового забезпечення (визначення стандартів) виконан-
ня норм законодавства у сфері земельних відносин, виконання 
робіт в сфері землеустрою та державного контролю у сфері зе-
мельних відносин.  

Крім того, повноваження рад різних рівнів щодо координації 
діяльності місцевих органів земельних ресурсів та місцевих дер-
жавних адміністрацій щодо координації діяльності відповідних 
державних органів зводиться до залежності тих і інших від сис-
теми Держземагентства, оскільки ради переважно делегують свої 
повноваження держадміністраціям. 

В Україні діють також державні природоохоронні прокура-
тури обласного та районного рівнів, які фактично є регіональни-
ми підрозділами відділу Генеральної прокуратури, відповідаль-
ного за здійснення нагляду за дотриманням законодавства у сфе-
рі природоохоронної діяльності. При Міністерстві екології та 
природних ресурсів діє також Державна екологічна інспекція, а 
при Міністерстві аграрної політики та продовольства – Державна 
Інспекція сільського господарства України [28–32]. Тобто, крім 
надмірної концентрації функцій Держземагентства, у сфері земе-
льних відносин наявні ще й дублювання повноважень щодо кон-
тролю за використанням та охороною земель, поліцентризм при-
йняття відповідних рішень, ризики багатоваріантного трактуван-
ня законодавства та, як наслідок, невизначеність й прямі збитки 
суб’єктів земельних відносин. Така ситуація зумовлює неперед-
бачувані витрати. Це стосується як повноважних сторін ринкових 
угод, так і суб’єктів підприємницької діяльності, які надають по-
слуги щодо набуття та реалізації прав власності на землю. 

Відтак, існуюча в Україні система державного регулювання 
земельних відносин приречена породжувати диспропорції (на-
самперед цінові), незадоволення та конфлікти на ринку землі. 
Причиною є те, що її логіка конфліктує з логікою поведінки 
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суб’єктів економічних відносин щодо реалізації прав власності 
на землю як активу. Землеустрій же, як основа існуючої вітчиз-
няної системи регулювання земельних відносин, виступає меха-
нізмом формалізації просторових характеристик об’єктів земель-
ної власності і мав би стосуватися виключно визначення прав на 
землю та режиму її використання, а не їх ринкового обороту.  

Ефективною слід визнати таку систему державного регулю-
вання земельних відносин, яка б стимулювала економічну актив-
ність власників землі й землекористувачів та, відповідно, базува-
лася на застосуванні державою переважно економічних механіз-
мів впливу на мотиви їх поведінки на ринку землі. За наявності 
максимально визначених прав власності та умов його реалізації 
ефективність землекористування – це питання самого власника. 
Це його ризик, що зумовлює суспільну значимість права власно-
сті на землю. З огляду на викладене, державне регулювання на 
ринку земель (у тому числі сільськогосподарських) має ґрунтува-
тися на наступних принципах: 

• мінімально можливі обмеження повноважень власника; 
• забезпечення добросовісної конкуренції суб’єктів ринку; 
• урахування економічного та екологічного впливу 

правових норм; 
• відмова від принципу всеосяжного запобігання 

порушенням законодавства, реагування на конкретні порушення; 
• забезпечення прав зацікавлених сторін у процесі 

здійснення кожної окремої угоди на ринку землі; 
• розподіл повноважень органів влади відповідно до сфер 

регулювання ринку. 
Виходячи з перелічених принципів, державне регулювання 

ринку сільськогосподарських земель має включати: 
• законодавче визначення критеріїв доступу на ринок 

(кваліфікаційні вимоги), встановлення правового режиму 
використання землі (включаючи екологічні стандарти) в межах 
певних територій шляхом визначення дозволених та допустимих 
його видів (зонінг), встановлення сервітутів громадського 
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використання приватних земель, визначення процедур ринкових 
трансакцій; 

• економічне регулювання шляхом розвитку системи 
оподаткування об’єктів земельної власності на основі їх ринкової 
привабливості, розробка та реалізація програм розвитку 
соціальної інфраструктури на рівні регіонів та місцевих громад, 
підтримки системи фінансових послуг на ринку землі, 
стимулювання видів екологічно безпечного землекористування 
тощо; 

• адміністративні заходи та контроль, що включають 
встановлення стандартів господарського використання землі 
(допустимі норми вмісту забруднюючих речовин та важких 
металів, вимоги до використання ерозійно небезпечних земель 
тощо). 

Таким чином, політика державного регулювання спрямову-
ється не на прийняття рішення по кожному окремому об’єкту 
землекористування, а на встановлення загальних правил, що до-
зволяють існуючим і потенційним власникам землі та землекори-
стувачам визначати індивідуальні плани використання землі в 
рамках встановлених вимог. 

Пропонований підхід передбачає також розподіл повнова-
жень окремих спеціалізованих відомств. Ринок землі є середови-
щем економічного обміну переваг власності на землю на перева-
ги власності на інші ресурси (насамперед фінансові активи) в на-
йширшому розумінні цього слова. Тому система державного ре-
гулювання ринку землі має ґрунтуватися на володінні державни-
ми органами інструментами регулювання окремих сфер такого 
обміну. Диверсифікація функцій органів державної влади у сфері 
регулювання земельних відносин та ринку землі має здійснюва-
тися відповідно до принципу розподілення влади та виконання 
завдань, зумовлених специфікою сфер відповідальності, необхід-
ними фаховими знаннями та навиками службовців [148, 155]. 

Чинником визначення змісту прав власності та дієвим ін-
струментом регулювання ринку землі є встановлення режиму її 
використання відповідно до планів розвитку територій. І хоча 
для економічної теорії прийнятність та інструментарій забезпе-
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чення ефективності просторового розміщення продуктивних сил 
досі залишається предметом гарячих дискусій, система плану-
вання розвитку територій, пов’язаного з прогнозуванням майбут-
нього використання землі, залишається одним з головних напря-
мів конкурентної взаємодії націй [58, 165, 273]. 

Значимість такої системи зумовлена тим, що за ринкового 
перерозподілу інвестиційних ресурсів, учасники ринку співвід-
носять свої передбачення з планами розвитку соціальної інфра-
структури та використання землі, вироблених та впроваджуваних 
повноважними органами влади та місцевого самоврядування. 
Для більшості з них дієвість таких планів є фактором мінімізації 
ризиків довгострокових інвестицій в капітальні поліпшення зем-
лі. Наявність стратегічних інвесторів, налаштованих запропону-
вати інвестиційні проекти, що здатні докорінно змінити соціаль-
но-економічну ситуацію в оточенні, не змінює актуальності пла-
нів розвитку – навіть найспроможніший з них має потребу в ро-
зумінні національних та місцевих пріоритетів. 

Необхідно, щоб визначення планів розвитку територій вихо-
дило з того, що невідповідне використання землі призводить до 
неефективної експлуатації природних ресурсів, руйнування ре-
сурсного потенціалу землі, бідності та інших соціальних проблем 
[378, 401, 417, 433]. При цьому плани розвитку не повинні пере-
шкоджати самому розвиткові – інституційні основи їх розробки, 
затвердження та дотримання мають містити механізми узго-
дження вимоги щодо дотримання попередньо визначених пріо-
ритетів з можливостями оперативних коригувань на основі пого-
дження інтересів зацікавлених сторін.  

Логічною основою суспільної значимості інструментів пла-
нування розвитку територій, які включають оцінку придатності 
землі до тих чи інших видів використання, є її здатність змінюва-
ти внаслідок природних та антропогенних факторів. Ці зміни вза-
ємопов’язані з видами її використання, адекватними фізичним та 
економічним умовам. Крім того, зміни форм землекористування 
піддаються систематизації та наступному прогнозуванню з ме-
тою обґрунтованості рішень повноважних сторін (землекористу-
вачів, органів влади та місцевого самоврядування). 
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Отже, планування означає взаємоузгоджену діяльність міс-
цевих громад, окремих землекористувачів, проектних організацій 
та органів влади з метою максимізації економічної корисності 
подальшого використання землі. Його актуальність зростає із 
ростом чисельності та щільності населення, інтенсивності антро-
погенного навантаження на оточуюче середовище й відображає 
взаємозалежність особистих, групових і суспільних інтересів, 
зумовлену відповідним обмеженням ресурсів існування.  

Проблема вітчизняного планування інфраструктурного роз-
витку територій полягає в переході від системи централізованого 
прийняття рішень до встановлення режиму використання землі 
при умові якомога ретельнішої ідентифікації приватних прав на 
неї. Очевидно, що права окремих осіб і суспільства повинні бути 
збалансовані. До ухвалення протилежного рішення приватна вла-
сність має бути недоторканою за умови виконання встановлених 
обмежень. Отже, власність на землю не повинна передбачати 
сваволі ні власника, ні влади. Навпаки, механізми реалізації вла-
сності мають обмежувати можливості її проявів. 

У деяких випадках потреба в плануванні самоочевидна (на-
приклад, у разі необхідності розвитку транспортної інфраструк-
тури). На рівні ж використання окремих можливостей приватно-
го землеволодіння така потреба є незначною, або взагалі відсутня 
(наприклад, рішення про те, які культури вирощувати мають за-
лишатися на особистий розсуд виробника). Разом із тим, ринкові 
механізми не можуть розглядатися як самодостатні в частині мі-
німізації ризиків антропогенного впливу на невідновні природні 
ресурси – визначений на основі планів розвитку територій право-
вий режим землекористування виступає для інвестора «установ-
кою на гру». 

У статичному чи повільно змінюваному соціальному, полі-
тичному, або природному середовищі адаптивні зміни щодо ви-
користання землі є достатніми. Однак швидкі зміни соціально-
економічних та природних умов призводять до дефіциту часу, 
який виступає головною умовою адекватності режиму викорис-
тання землі.  
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В процесі історичного розвитку демографічні процеси стали 
найбільш актуальною причиною необхідності планування розви-
тку територій. Для України така причина є дієвою з огляду на 
динаміку населення в умовах структурних змін економіки (агло-
мерація) та глобальні демографічні загрози, що мають історично 
зумовлений характер [315]. Старіння націй, характерне для Єв-
ропи, в Україні набуває особливо загрозливих масштабів. Дві 
світові війни, голод на півдні УСРР 1921–1923 рр., голодомор 
1932–1933 рр., голод 1946–1947 рр., Чорнобильська катастрофа, 
значна частка некваліфікованої та низькооплачуваної праці, що 
постійно «виштовхує» сільську молодь у міста – все це підірвало 
роль села як головного джерела самовідновлення українського 
етносу [127, 168]. 

Недостатньо деталізовані стратегії структурних змін також 
виступили чинником не завжди адекватного зростання інтенсив-
ності міграційних та еміграційних процесів. Як наслідок, Україна 
втягується в реалізацію моделі просторового розвитку, що харак-
теризується надмірним навантаженням на соціальну інфраструк-
туру мегаполісів та втратою економічного інтересу до деградую-
чої поселенської мережі сільських територій [207, 261, 332].  

Очевидно, що забезпечити капітальні поліпшення, достатні 
для сучасного рівня комунальних зручностей, на всій населеній 
території однієї з найбільших за площею країн (Україна посідає 
43 місце серед 193 країн світу), практично неможливо. Проте 
стратегічні рішення з визначення та планування розвитку посе-
ленської мережі, яка сьогодні і в перспективі матиме переваги 
припливу капіталу, є необхідною складовою зламу загрозливих 
демографічних тенденцій.  

Отже, планування використання приватних земель має за-
безпечувати як максимальну економічну вигоду власника та ко-
ристувача землі (наприклад, планування землекористування фе-
рмерського господарства), так і запобігання конфліктам та прин-
ципову основу їх вирішення на основі погодження приватних та 
суспільних інтересів.  

Плануючи використання земель державної власності, дер-
жава виступає як землевласник, який відповідає на багатосто-
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ронні суспільні потреби щодо використання землі. Крім того, 
оскільки держава представляє інтереси всього суспільства, вона 
може (відповідно до визначених напрямів політики) забезпечити 
довгострокове використання землі під видами, що не мають сьо-
гочасного ринкового попиту. Таким чином, безпосередньо вико-
ристовуючи частину земельних ресурсів, вона впливає на стан 
ринку землі та формування його учасниками оцінок щодо пода-
льшого її використання. 

Прикладом тут може бути протиерозійне заліснення схило-
вих земель та відповідне сприяння зацікавленості суб’єктів сіль-
ськогосподарської та лісогосподарської діяльності на основі ви-
вчення їх короткострокових і довгострокових інтересів. Деякі 
райони Вінниччини, Хмельниччини, Тернопільщини та інших 
областей можуть бути добрими полігонами для відпрацювання 
умов партнерства між державою і фермерами у сфері протиеро-
зійного лісонасадження. В перспективі такі програми здатні да-
вати безпосередній ринковий ефект від використання деревини 
та залишків тих порід, виробництво яких здатне забезпечити таке 
заліснення.  

Загалом, планування сільських територій може бути не над-
то деталізоване, забезпечуючи певну підтримку адаптивних мо-
делей соціальних змін. Така тенденція домінує у світі з огляду на 
процеси урбанізації, що відображають переваги концентрації ка-
піталу – детальне планування використання великих територій з 
низькою концентрацією капіталів часто економічно невиправда-
не. Проте загальне планування сільських територій дає належний 
ефект за наявності визначених вимог щодо планів розвитку зрос-
таючих міст.  З огляду на викладене, планові рішення щодо ви-
користання землі на селі мають поєднувати вимоги різного хара-
ктеру: 

• директивні – такі, що визначають порядок використання 
землі на основі правових обмежень, будівельних та 
технологічних сільськогосподарських норм;  

• стимулюючі – які підтримують певні види діяльності 
(наприклад, у депресивних зонах); 
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• заборонні, що прямо обмежують певні види 
використання землі з огляду на їх негативний соціальний та 
екологічний вплив. 

Вони доповнюють одне одного у випадку комплексного 
планування сільськогосподарських районів з відповідним агро-
екологічним зонуванням земель, розробкою податкових та інвес-
тиційних стимулів та розвитком соціальної інфраструктури.  

У свою чергу структура повноважень органів, що приймають 
рішення щодо планування використання землі безпосередньо 
пов’язана з політикою, суспільними процесами та розвитком 
права. При наданні відповідних повноважень суб’єктам влади та 
місцевого самоврядування законодавець постає  перед необхідні-
стю аналізу політичних вимог, соціального середовища та зако-
нодавчих підстав впровадження тієї чи іншої системи регулю-
вання земельних відносин. 

Головними проблемами, що вимагають вирішення при роз-
поділі відповідних повноважень, є визначення їх носіїв, процеду-
ри прийняття рішень і моделювання впливу на політичну систе-
му та соціально-економічні процеси. Спільне ухвалення рішень 
та спільна відповідальність органів усіх рівнів найбільше задово-
льняють потреби суспільства та місцевих громад в частині збала-
нсованості централізації та децентралізації функцій. У зв’язку з 
цим агроекологічне зонування має переваги як недерективна фо-
рма планування використання землі, тоді як зонування земель 
населених пунктів (включаючи плани їх територіальної експансії 
на прилеглі сільські території), незалежно від його різновидів, 
має більш жорсткий характер.  

Відтак, окремі положення Земельного кодексу, Закону Укра-
їни «Про місцеве самоврядування в Україні» та законодавства у 
сфері містобудування вимагають й вимагатимуть докорінних та 
адаптивних змін у частині їх взаємної узгодженості [15, 16, 22]. 
Часто відповідні норми мають політично компромісний характер, 
що не сприяє їх дієвості та виконуваності. Як наслідок, супереч-
ливі процедури погодження позицій та планів рад і державних 
адміністрацій всіх рівнів створюють непрозоре середовище на 
ринку реалізації приватних прав на землю. 
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Суттєвим чинником необхідної трансформації вітчизняного 
земельного законодавства в частині планування використання 
сільськогосподарських земель є зміна положень Земельного коде-
ксу, що визначають основою такого планування природно-
сільськогосподарське використання (про що йшлося вище).  Оріє-
нтовані на адміністративні приписи землевласникам і землекорис-
тувачам, вони нівелюють їх самостійну економічну відповідаль-
ність і соціальну значимість індивідуалізованих прав на землю, а 
відтак мають трансформуватися в норми щодо агроекологічного 
зонування, пов’язаного з програмами підтримки певних видів ви-
користання та системою оподаткування землі [321, 378, 401]. 

Зважаючи на це, постають проблеми з організаційним забез-
печенням процесу планування. Йдеться про наявність проектних 
організацій, здатних розробляти плани розвитку з дотриманням 
встановлених вимог та стандартів, представляючи їх на розгляд 
зацікавлених сторін. Плани мають відповідати вимогам їх прийн-
ятності на місцевому рівні (мінімальна конфліктність пропонова-
них рішень) та стратегії набуття країною переваг інфраструктур-
ного розвитку. 

Перша вимога може бути забезпечена прозорістю процесу 
підготовки та коригуванням самих планів відповідно до очевид-
них потреб та пріоритетів розвитку. Досягненню адекватного ре-
зультату сприяє надання зацікавленим сторонам можливості спо-
стерігати за вдосконаленням плану та урахуванням висловлених 
ними вимог. Це сприяє відображенню потреб більшості громадян 
і груп впливу, підтримці ними планів розвитку як власних «уста-
новок на гру», що безумовно сприяє успіху їх реалізації.  

Система проектних установ має внутрішні можливості спри-
яння прозорості та раціональності планування шляхом викорис-
тання передових аналітичних методів та обґрунтування всіх при-
пущень і вихідних даних. Зокрема, це стосується вимоги щодо 
максимально повного представлення джерел вихідної інформації, 
ключових припущень та процедури підготовки планів. 

Другий критерій може бути забезпечений тільки наявністю 
загальнодержавної стратегії, підтриманої силою закону, фінансо-
вими та організаційними ресурсами. За будь-яких умов, без від-
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повідної системи науково-дослідних та проектних установ роз-
робка та реалізація такої стратегії неможлива. На жаль, через 
об’єктивні та суб’єктивні причини, Україна не тільки не змогла 
ефективно реформувати таку систему, а й опинилася перед загро-
зою її повної деградації.  

Це стосується інститутів у сфері будівництва й архітектури, 
так і системи науково-дослідних та проектних інститутів земле-
устрою. В частині економічної оцінки придатності сільськогос-
подарських земель, значною мірою втрачений також людський 
капітал Національної академії аграрних наук. Україна має поспі-
шати з вирішенням зазначених інституціональних та організацій-
них проблем – ризики всіх видів зношування капітальних поліп-
шень землі, здійснених в радянські часи, залишаються надто ве-
ликими. 

4.2. Регулювання суб’єктного складу ринку 
       сільськогосподарських земель  

Законодавче визначення суб’єктів та об’єктів ринку землі є 
доволі поширеним інструментом його регулювання як у світовій 
практиці, так і у вітчизняних умовах. Різні країни більшою чи 
меншою мірою застосовують такі обмеження ринку сільськогос-
подарських земель як кваліфікаційні вимоги та заборона на 
участь на в ринкових операціях іноземних осіб [44, 284]. Дослі-
дження вітчизняного варіанта таких обмежень може стосуватися 
лише законодавчих ініціатив, оскільки відповідні норми тільки 
готуються до введення в дію. Маємо на увазі прийнятий Верхов-
ною Радою 09.12.2011 р. в першому читанні проект Закону Укра-
їни «Про ринок земель» № 9001-д, що розглядався як поданий 
Кабінетом Міністрів і доопрацьований депутатами з урахуванням 
попередніх законопроектів та зауважень [41, 42]. 

На наш погляд, передбачене ним визначення державних та 
муніципальних органів суб’єктами ринку землі не відповідає те-
орії та практиці земельних ринків з огляду на наявність специфі-
чних, відмінних від ринкових мотивів їх поведінки [129]. І хоч у 
випадках, коли зазначені органи виступають покупцями приват-
них земельних ділянок, ціна купівлі нерідко визначається на рівні 
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ринкової вартості (тобто на рівні ціни, яку продавець міг би 
отримати за свій об’єкт власності на ринку), класифікація зазна-
чених продажів як ринкових не доцільна з огляду на відсутність 
двосторонньої конкуренції. Викуповуючи приватні ділянки, дер-
жава зазвичай уникає можливого підвищення цін локального ри-
нку, яке є звичним наслідком їх формування у випадку, коли 
предметом угоди одночасно стає кілька об’єктів земельної влас-
ності. Коли ж земельні ділянки сільгоспугідь у приміській зоні 
викуповує приватний забудовник, незгода частини власників що-
до ціни пропозиції вірогідно призведе до зростання середніх ри-
нкових цін на подібні земельні ділянки на локальному ринку. До 
того ж, у випадку коли покупцями землі виступають державні 
або комунальні органи, їх поведінку не можна ототожнювати з 
поведінкою конкуруючого покупця, який розглядає альтернатив-
ні варіанти пропонування. Залежність поведінки покупців, які 
діють від імені держави чи місцевого самоврядування, від порів-
няно жорстких правил розвитку території та процедури прийнят-
тя рішень, зумовлює невідповідність їх позиції вимозі незалеж-
ності від особливої зацікавленості, що є критерієм ринкового ці-
ноутворення. Які б операції не проводили держава чи муніципа-
льні органи стосовно об’єктів земельної власності (купівлі, про-
дажу, оренди тощо), вони завжди будуть пов’язані з наявністю 
повноважень та обов’язків, які виключають реалізацію потенціа-
лу конкуренції. 

Це головна причина нашої критичної оцінки включення 
норм, що врегульовують питання приватизації (націоналізації) 
землі, в законодавчі акти, які покликані регулювати ринковий 
оборот прав на неї. Безумовно, їх вирішення є важливою, не-
від’ємною сферою земельних відносин, але воно має неринковий 
характер і повинно було б регулюватися окремими актами щодо 
приватизації чи вилучення приватних земель. Намагання ж дер-
жавних органів через законодавство позиціонувати себе в ролі 
учасників ринку землі містять більші чи менші ризики корупції. 

Стосовно визначення покупцями землі фізичних осіб, то во-
но адекватне з огляду на всі норми комерційного права і практи-
ку ринкових відносин. До того ж, фізичні особи безумовно є най-
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більш мобільними учасниками будь-яких ринків. Тому захист їх 
інтересів часто розглядається як однозначно «проринкова» пози-
ція. Вільний доступ громадян до виробничих ресурсів вважається 
запорукою розвитку конкуренції. Проте такий підхід відображає 
занадто спрощені уявлення про ринки, які зазвичай базуються на 
вірі в беззаперечний раціоналізм поведінки їх суб’єктів. Він не 
враховує «викривлень» ринку під дією інституцій, що впливають 
на обмін. 

Відтак, громадяни, які з метою спільного ведення підприєм-
ницької діяльності створили на основі договірних зобов’язань 
фіктивну (в юридичному сенсі) особу, несуть суспільні зо-
бов’язання й спільну відповідальність (розподілену згідно з дого-
ворами та законом) за результати їх діяльності. Власність юри-
дичних осіб виступає асоційованою власністю (several property) 
окремих фізичних осіб-співвласників [176, ст. 191–214]. Тому 
обмеження цього виду власності на окремі виробничі активи 
(включаючи землю) являє собою чинник обмеження свободи 
співвласників на їх спільне використання при здійсненні підпри-
ємницької діяльності51. 

Саме такі обмеження пропонуються поданим Кабінетом Мі-
ністрів та прийнятим у першому читанні Верховною Радою 
України проектом Закону України «Про ринок землі» [42]. Аргу-
ментами на їх користь автори законопроекту вважають запобі-
гання спекуляції землею та можливостей іноземних осіб концен-
трувати контроль над українськими земельними ресурсами.  

Стосовно першого аргументу, то гіпотетичні наслідки вико-
ристання підприємства як організаційної форми спекуляції зем-
лею розглянуті нами вище. До того ж, він не співвідносяться з 
пропозиціями щодо встановлення граничних розмірів угідь, що 
можуть перебувати «у власності однієї особи», оскільки пропо-
нована гранична площа (100 га) ніяк не може характеризувати 

                                                 
51 Застереження Ф.Хайека стосовно механізмів реалізації корпоративних прав, 
що містять загрози для розвитку конкуренції, свідчить на користь диференціації 
підходів до визначення суб’єктного складу ринку землі [344, гл. VI, § 4]. Разом 
із тим, найменш ефективною формою, в яку може вилитися така диференціація, 
є пряма заборона права власності сільгосппідприємств на землю.  
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потреби фізичних осіб – для них вони явно надмірні. Для юриди-
чної ж особи, представленої її власниками, визначена площа мо-
же обмежувати конкуренцію на ринку інвестицій в довгострокові 
земельні поліпшення. За таких умов передбачена законопроектом 
заборона купівлі права власності на землю сільгосппідприємст-
вами виглядає ще більш нелогічною.  

Купівлі у власність сільськогосподарських ділянок окреми-
ми громадянами (фізичними особами) законопроект надає явну 
перевагу. При цьому пропонується необмежена ніякими кваліфі-
каційними вимогами правомочність покупця. За існуючих умов 
така законодавча ініціатива несе в собі потенціал негативних на-
слідків. Враховуючи, що особисті селянські господарства некон-
курентоспроможні як покупці, всю повноту ринкової влади отри-
мують державні органи та інвестори, далекі від інтересів у виро-
бничому використанні землі. Стосовно поведінки інвесторів, для 
яких виробництво не є метою купівлі землі, то можливості нега-
тивного впливу їх інтересів на ситуацію в галузі розглядалися 
вище – це і неправомірне зростання їх вимог до дохідності землі, 
і підвищена небезпека їх неплатоспроможності перед кредитною 
системою, що може мати негативні наслідки для галузі та для 
економіки в цілому [157, 158, 435].  

Питання ж заборони на купівлю землі іноземцями слід роз-
глядати, зважаючи на порівняну складність ринкових відносин в 
цілому. В економічній теорії перехід прав власності на землю, 
пов’язаний з міжнародною торгівлею товарами та відповідним 
рухом виробничих ресурсів, є чи не найменш дослідженою про-
блемою. Ця ситуація подібна до стану теорії ринків виробничих 
факторів, яка практично опускала детальний аналіз ринку землі, 
полегшуючи свої завдання її ототожненням (цілком логічним як 
для загальних законів обміну) з капіталом [298, 402, 416]. Але у 
ситуаціях, подібних до тієї, що склалася в Україні, розвиток тео-
ретичних аспектів ліквідності прав власності на землю має не-
абияке практичне значення. Вочевидь, час адекватної уваги до 
міжнародного обміну природними ресурсами, невід’ємними від 
землі, настає за певного рівня інтеграції країн у міжнародну тор-
гівлю та транснаціональний рух капіталу. 
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Разом із тим, саме перші етапи такої інтеграції є найболючі-
шими для сприйняття націями, попередній історичний досвід 
яких характеризувався порівняно високим рівнем автаркії. Вхо-
дження країни в активний міжнародний обмін виробничими ре-
сурсами виступає найбільш важливим її етапом. Незважаючи на 
відсутність досвіду, його значимість можна порівняти з дебютом, 
від якого залежить весь наступний перебіг шахової партії. Врахо-
вуючи мету дослідження, далі наведено кілька зауважень щодо 
цієї проблеми. Ми свідомі того, що її вивчення найближчим ча-
сом стане чи не найбільш актуальним напрямом наукових розро-
бок у сфері вітчизняної аграрної економіки, що гостро потребує 
капіталу, залучення якого не може обмежитися використанням 
механізмів, які сприяють власному його нагромадженню вітчиз-
няними економічними агентами. 

На теперішньому етапі розвитку національної економіки за-
конодавчо встановлена ст. 22 Земельного кодексу України забо-
рона власності іноземців на сільськогосподарські землі, підтри-
мана всіма законопроектами про ринок земель. Така ситуація 
адекватно відображає світоглядні установки, що домінують в 
українському суспільстві [3, 264]. Проте це не може бути підста-
вою для самозаспокоєння шляхом посилання на суспільну думку 
та встановлення простих заборон. По-перше, тому, що іноземці 
вже допущені до використання українських сільгоспугідь через 
механізм оренди, який, з огляду на індивідуальні для їх підпри-
ємств показники факторного внеску землі, більш привабливий 
порівняно з купівлею землі у власність. 

По-друге, зростання ліквідності сільськогосподарської про-
дукції та ліквідності прав на виробничі фактори (включаючи зе-
млю) – взаємопов’язані процеси [79, с. 654–666; 134, 394]. 

По-третє, участь іноземного капіталу у вітчизняному сіль-
госпвиробництві призводить і призводитиме до необхідності по-
шуку задовільних для вітчизняних та іноземних контрагентів ме-
ханізмів доступу до землі. Самозаспокоєння в цьому випадку 
здатне обернутися надзвичайною заплутаністю проблеми в май-
бутньому.  
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Тому пропоновані норми, що зобов’язують іноземних еко-
номічних агентів (будь то фізичні чи юридичні особи) відчужити 
права на сільськогосподарські угіддя, варто характеризувати як 
паліативи, які досі не мають задовільних механізмів реалізації52. 

Якими ж мають бути обмеження доступу іноземців до украї-
нських сільгоспугідь, щоб не зашкодити припливу у сільське го-
сподарство іноземного капіталу, відмова від якого означає необ-
хідність докладання надмірних (почасти, невиправдано) зусиль 
нації щодо його технологічної озброєності? 

Нарешті, чи варто взагалі допускати іноземців у сільське го-
сподарство, якщо окремі західні дослідники наполягають на то-
му, що його економічна роль є наслідком розвитку національної 
промисловості [79, 290]? Можливо для забезпечення адекватної 
капіталоозброєності сільського господарства достатньо допусти-
ти іноземний капітал до участі в розвитку вітчизняної харчової та 
переробної промисловості? 

Вагомість таких застережень тим більша, що інтерес інозем-
них компаній до експорту сільгосппродукції, яка є сировиною 
для подальшої переробки (насамперед зерна та насіння олійних 
культур), аж ніяк не повинен заспокоювати українців. Адже 
практика реекспорту борошна, виготовленого із вітчизняного 
зерна, ставить питання про власні можливості України на різних 
допустимих для зберігання та транспортування рівнях переробки 
експортованої продукції. 

Отже, економічний націоналізм (протекціонізм) на користь 
вітчизняних незалежних сільгоспвиробників на українському ри-
                                                 
52 Доказом незадовільного рівня реалізації відповідних діючих норм Земельного 
кодексу є проблеми відчуження земельних ділянок для ведення товарного сіль-
ськогосподарського виробництва та особистого селянського господарства іно-
земними громадянами-спадкоємцями їх власників. Вони пов’язані не тільки зі 
складнощами процедури відчуження, а й з відсутністю платоспроможного по-
питу. Пропоновані норми щодо викупу таких ділянок державними органами, 
або органами місцевого самоврядування ставлять на порядок денний питання 
фінансового забезпечення викупу та наступного їх використання. Якщо резуль-
татом викупу буде наступна приватизація ділянки, то це означатиме викорис-
тання владних організацій і установ як транзитного (за рахунок платників пода-
тків) механізму обміну, якщо ж ні – перед місцевими органами постає питання 
щодо забезпечення її подальшого використання. 
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нку угідь може виявитися ефективною політикою на порівняно 
довгострокову перспективу. Він передбачає також залучення іно-
земного капіталу через стимулювання його участі в прибутках, 
джерелом яких має виступити сталий розвиток вітчизняного 
сільськогосподарського виробництва [209, 290]. Якщо ж за умов, 
коли більшість країн-учасників міжнародної торгівлі надають 
перевагу тій чи іншій мірі протекціонізму, Україна вирішить по-
вністю відкрити власний ринок сільгоспугідь, то замість переваг 
залучення капіталу вона може отримати спеціалізацію на торгівлі 
земельною власністю. Адже привабливо низький рівень трансак-
ційних витрат та витрат її утримання здатен перетворити країну в 
гігантську земельну біржу, що негативно відобразиться на кон-
курентоздатності вітчизняного виробника. В цьому полягає не-
долік занадто активного «імпорту покупців», про який вже згаду-
валося у зв’язку з вітчизняним ринком житлової нерухомості. 

Коли порівняно велика національна економіка набуває кон-
курентних переваг на міжнародних ринках, обмеження купівлі 
землі іноземцями стає перешкодою розвитку конкуренції та зрос-
тання технологічної озброєності виробництва. Проте доти слід 
рахуватися з реаліями – крім світоглядних причин, національні 
обмеження ринків землі є чинником накопичення власного капі-
талу та зростання на цій основі технологічної озброєності й кон-
курентоспроможності вітчизняних сільгоспвиробників [280]. 

Звичайно, що таких можливостей не можна набути при за-
бороні купівлі землі вітчизняними сільгосппідприємствами та 
необмеженому доступі на ринок громадян без будь-яких кваліфі-
каційних вимог. Такий формат ліквідності сприятиме притоку 
некваліфікованого інвестора, якого право власності на сільгосп-
угіддя приваблює як форма збереження багатства, а не як чинник 
започаткування та розвитку власного сільгосппідприємства.  

Україна вже апробувала зазначену модель розвитку на ринку 
оренди – крім рентоочікувальних настроїв власника вона стиму-
лює експорт доданої родючості землі у вигляді «тіньової ренти», 
яку містить вироблене за участі іноземного капіталу експортова-
не українське зерно. 
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Причиною є поведінкові мотиви сторін орендних договорів, 
що підтверджуються теоретичними засновками аналізу загально-
го факторного доходу землі (земельної ренти). За обмежень пра-
ва власника, очікування орендарів щодо постійного доходу від 
землі визначаються строками дії договорів оренди. Продаж інве-
стицій власникові, як і їх продаж на відкритому ринку, втрачає 
сенс. За таких умов орендар обмежується інвестиціями, які за-
безпечують короткострокові та середньострокові можливості 
зростання продуктивності землі, пов’язані з надмірною експлуа-
тацією її природної родючості, неефективним (з точки зору дов-
гострокової перспективи) використанням. Це підтверджується 
поширенням практики порушення технології шляхом беззмінно-
го вирощування (на ділянках з порівняно вищою родючістю) 
технічних культур, біологічною та технологічною особливістю 
яких є інтенсивний винос з ґрунту рухомих форм поживних ре-
човин та прискорена мінералізація гумусу. Концентрація прикла-
дання сільськогосподарського капіталу на таких ділянках дає 
приріст економічної урожайності протягом кількох років з на-
ступним виснаженням потенціалу землі та інтересом інвестора-
орендаря до переходу на наступні ділянки. Суттєві складові такої 
моделі поведінки наступні: 

• наявність переваг інвестора на ринках (насамперед між-
народних) сільськогосподарської продукції; 

• наявність вільного капіталу у формах, що дозволяють 
короткі строки амортизації та просторову мобільність; 

• відсутність конкуренції з боку власників землі, які не 
зацікавлені створювати власні сільськогосподарські підприємст-
ва з огляду на проблеми постачання капіталу в галузь, а також 
низька конкурентоспроможність вітчизняних не інтегрованих 
виробників, що є наслідком об’єктивних передумов домінування 
малодохідних комбінацій виробничих факторів; 

• ризики (передовсім інституційні та політичні) довгостро-
кових капіталовкладень у галузь. 

Зазначені умови в цілому відповідають моделі поведінки 
портфельного (короткострокового) інвестора на противагу стра-
тегічному – такий інвестор комбінує різні можливості інвесту-
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вання, а сільськогосподарське використання частини його капі-
талу залежить від умов, що забезпечують можливість порівняно 
високих прибутків. 

На вітчизняному ринку згадана модель реалізується в різних 
формах залучення землі на умовах оренди, включаючи купівлю 
корпоративних прав існуючих підприємств. Головним її недолі-
ком є ризики, що негативно впливають на інтерес інвестора до 
постійної присутності в галузі, рівень розумного довгостроково-
го використання землі й на соціально-економічну ситуацію в 
оточенні. Звичайно, заходи щодо збільшення строків оренди зем-
лі пом’якшують негативні аспекти такої моделі, проте залиша-
ються незадоволеними очікування як власників, так і орендарів. 

Надвисокі прибутки портфельного інвестора, зацікавленого 
зокрема низькою вартістю родючої української землі, є наслід-
ком інституційної слабкості вітчизняного сільськогосподарсько-
го підприємця як самостійного учасника ринку прав на неї.  

Як вказувалося раніше (див. табл. 3.5), у приватній власності 
суб’єктів підприємництва (недержавних сільгосппідприємств та 
фермерських господарств) перебуває тільки 256,3 тис. га (0,8%) 
приватних сільськогосподарських угідь, або 0,6% загальної їх 
площі. Таким чином, нині в Україні практично відсутня власність 
приватних сільськогосподарських підприємців на землю, що є 
вагомою причиною переважно низького рівня ресурсного забез-
печення підприємницької діяльності, здійснюваної в сільському 
господарстві. 

Капіталізація господарств на основі взаємодії сільськогоспо-
дарського підприємця та інвестора (постачальника капіталу) – 
системна відповідь на стан вітчизняного та міжнародних аграр-
них ринків. Щоб бути привабливим партнером капіталу (в тому 
числі іноземного), сільськогосподарський підприємець (малий чи 
великий) повинен мати можливість оперувати захищеними пра-
вами щодо землі.  

Забезпечити таку можливість можна двома шляхами: купів-
лею існуючими приватними сільгосппідприємствами землі у вла-
сність згідно статті 130 Земельного кодексу України; створенням 
власниками земельних ділянок сільгоспугідь підприємств для 
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ведення сільськогосподарського виробництва з наступною купів-
лею землі для зміцнення своїх господарств. 

В обох випадках варто створити умови реалізації діючої ре-
дакції ст. 28 Земельного кодексу, що визнала власність сільсько-
господарських підприємств на землю. Це дасть змогу у разі лік-
відації чи банкрутства підприємства претендувати на неї носіям 
підприємницького ресурсу, що забезпечить збереження за сіль-
госпугіддями статусу виробничої нерухомості.  

Отже, спекулятивні мотиви придбання земельних ділянок 
сільськогосподарських угідь значною мірою можуть бути зніве-
льовані обмеженням ринку купівлі-продажу ділянок сільгосп-
угідь участю вітчизняних сільськогосподарських підприємств, 
або громадян, які претендують на їх створення.  

Звичайно, обмеження доступу на ринок сільськогосподарсь-
кої землі тільки вітчизняними діючими та потенційними53 
суб’єктами сільськогосподарського підприємництва на першому 
етапі сприятиме низьким цінам на землю. Разом із тим, це поси-
лить інтерес фахових підприємців до землі, що призведе до зрос-
тання їх конкуренції як покупців повного та часткових прав на 
неї. У середньо- та довгостроковій перспективі наслідком дії та-
кого обмеження буде зростання цін на сільськогосподарську зем-
лю, адекватне економічним можливостям вітчизняного товаро-
виробника. 

За існуючих умов сільськогосподарські землі для ведення 
товарного сільгоспвиробництва не можуть і не повинні бути до-
рогими для вітчизняних підприємців, оскільки вони ще не стали 
предметом конкурентного ринку та інструментом інвестування 
галузі. З точки зору міжнародних аспектів ринків виробничих 
факторів, політика «дорогої землі» є фактором, що обмежує мо-
жливості набуття вітчизняними сільгоспвиробниками конкурен-
тоспроможності на внутрішньому та міжнародному ринках. 

Тобто, заборона набуття права власності на землю іноземця-
ми не забезпечить належного ефекту, якщо вітчизняний товаро-
виробник не отримає на ринку землі адекватної підтримки дер-
                                                 
53 В особі кваліфікованих громадян, готових створити власне сільськогосподар-
ське підприємство. 
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жави. Без відмови від політики «дорогої землі» й постійно зрос-
таючих обов’язкових платежів, така заборона може виявитися 
марнуванням часу – згодом іноземці стануть переважаючими на 
вітчизняному ринку угідь платоспроможними покупцями, для 
яких не існуватиме конкуренції з боку вітчизняних сільськогос-
подарських підприємців. Зокрема, передбачена постановою Ка-
бінету Міністрів України від 10.11.2011 р. № 1248 індексація но-
рмативної оцінки із застосуванням коефіцієнта 1,756 вірогідно 
обернеться черговим скороченням присутності малих товарови-
робників на ринку оренди сільгоспугідь. 

Ринок землі як суспільно-економічний механізм обороту 
прав на неї має забезпечувати доступ до землі на основі вільного 
та конкурентного оперування учасниками належними їм ціннос-
тями, а не на підставі дозволів чиновників [241, с. 243–373]. При 
цьому свобода учасників кожної трансакції не може порушувати 
права сторін та інших суб’єктів суспільних відносин. Тому роль 
держави полягає у визначенні процедур здійснення ринкових 
угод та забезпеченні механізмів їх дотримання. Хоча з цієї точки 
зору законопроект, прийнятий парламентом за основу, позбувся 
суттєвих недоліків попередніх законодавчих ініціатив щодо рин-
ку землі, у цілому він продовжує традицію, коли замість визна-
чення таких процедур і регулювання ринку пропонуються меха-
нізми його адміністрування [129, 367, 368]. 

Це є наслідком уявлень про принципову можливість заміни 
переваг, що притаманні праву власності (в частині специфічного 
поєднання інформації про характеристики об’єктів власності та 
інтереси щодо них), технічними рішеннями державних органів. 
Якщо б така можливість існувала, то тільки за нереалістичного 
припущення про повну інформованість системи54.  

                                                 
54 Неважливо, чи намагання щодо повноти інформованості системи забезпечу-
ється можливостями тотального дослідження об’єктів власності та їх викорис-
тання (надзавдання), чи силовим обмеженням потреб та форм економічного 
життя. В обох випадках воно вимагає абсолютної концентрації владних повно-
важень та контролю над виробничими факторами, які є невід’ємними характе-
ристиками неринкової економіки. 
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Переобтяження законопроекту всіма проблемами земельних 
відносин створює перспективи неефективної реалізації норм що-
до ринкового обороту землі (прав на неї). У цілому – це визнання 
приватизації та націоналізації (вилучення) «первинними» ринко-
вими операціями на основі того, що держава та місцеве самовря-
дування виступають в них сторонами угод. Разом із тим, істори-
чно термін «первинний ринок» відображає особливості перших 
трансакцій з об’єктами власності після їх приватизації, або стано-
влення права власності за попередньої його відсутності, як, на-
приклад, у випадку з фермерами-поселенцями в США [254]. 

Як наслідок у частині, що визначає особливості обороту зе-
мель сільськогосподарського призначення, відсутня диференціа-
ція ринкових та неринкових трансакцій щодо переходу прав вла-
сності. Це невиправдано розширює об’єктний склад ринку ділян-
ками державної та комунальної власності. 

Після пропонованих обмежень суб’єктного складу положен-
ня щодо визначення переважного права на придбання земельних 
ділянок для ведення товарного сільгоспвиробництва викликають 
сумнів, оскільки ними невиправдано вводяться передумови шту-
чного зростання маркетингових та трансакційних витрат покуп-
ців сільгоспугідь. 

Наслідком невиправданої концентрації на питаннях привати-
зації землі, є деталізована процедура проведення земельних тор-
гів з ділянками державної та комунальної власності. Хоча багато 
норм врахували недоліки їх проведення в попередні роки, вони 
мають чи не найменше відношення до ринку землі як механізму 
реалізації індивідуалізованих прав на землю.  

Ринок землі є середовищем реалізації права приватної влас-
ності шляхом передачі власниками прав щодо землі в обмін на 
права контрагентів на капітал (фінансовий та виробничий), або 
інші ділянки. Наявність у відповідному законі норм, що регламе-
нтують приватизацію та інші питання процедури первинного на-
буття права, спотворить умови його функціонування як механіз-
му розподілу землі, яка є ресурсом здійснення підприємницької 
діяльності.  
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До того ж, пропоновані функції держави на ринку землі да-
лекі від реальних можливостей їх виконання. Наприклад, під ви-
глядом регулювання цілком необхідної в умовах ринку процеду-
ри консолідації земель суспільству в черговий раз пропонується 
широка землевпорядна кампанія, яку мають профінансувати об-
межені у реальних правах власники землі та їх контрагенти. 
Оскільки останнє є складовою регулювання земельних відносин 
у цілому, то повноваження органів державної влади та місцевого 
самоврядування, проблеми приватизації землі тощо не повинні 
були б бути змістом Закону «Про ринок земель». Необхідні нор-
ми, які уточнюють процедуру приватизації, доречно вводити у 
вигляді змін і доповнень до Земельного кодексу (що відповіда-
тиме усталеній традиції), або окремим законом (це може призве-
сти до додаткових суперечностей в законодавстві).  

На наше переконання, максимально можливу (за існуючого 
інфраструктурного забезпечення) прозорість ринку забезпечить, 
насамперед, законодавче визначення процедур укладання угод 
стосовно відчуження земельних ділянок, з наступною розробкою 
та затвердженням Кабінетом Міністрів України змісту відповід-
них типових договорів [137]. 

4.3. Реєстраційно-кадастрова система як чинник 
       транспарентності ринку землі  

Реєстраційно-кадастрові системи країн Старого Світу та кра-
їн, економічна культура яких базується на його традиціях та цін-
ностях, стали наслідком розвитку сюзеренного та васального 
права. Дарування сюзереном землі васалові (в обмін на фінансу-
вання ним військових витрат та витрат на утримання монаршого 
двору) призводило до необхідності правової та просторової іден-
тифікації об’єктів земельної власності, яка визначала міру їх не-
доторканості. 

Суттєвою ознакою таких земельних відносин було те, що 
власником землі залишався сюзерен, вплив якого з часом втрача-
вся, а користувач (васал) набував повноважень, порівнянних з 
можливостями власника. «Кадастр» таким чином був синонімом 
списку землекористувачів-платників надходжень до монаршої 
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казни, що містив опис зовнішніх меж та склад їх землеволодінь 
[202]. Зокрема, характерним прикладом такого розвитку є шот-
ландський реєстр «Сасін». 

У цілому, захист прав власності як функція земельного када-
стру базується на традиціях римського права. Ця функція прева-
лювала в європейській економічній культурі до середини ХХ 
століття. Подальша демократизація суспільств у добу новітньої 
історії суттєво змінила вимоги до реєстрації та кадастру. Проте за 
будь-яких умов поштовхом до публічного визнання факту набут-
тя (переходу) прав власності на землю та її поліпшення залиша-
ються зовнішні ризики їх цілісності та недоторканості [202]. 

Еволюція правових систем призвела до капіталізації прав, 
яка є підтвердженням того, що нематеріальні здобутки людської 
цивілізації (публічно визнані права та довіра до їх носіїв) пере-
творюються в мобільний економічний актив за наявності можли-
востей їх добровільного обміну на основі договірного ціноутво-
рення. Тому сучасні реєстраційно-кадастрові системи не розгля-
дають гарантування прав власності як своєї виключної функції – 
зазначена проблема вирішується всім комплексом права більшо-
сті європейських країн (а також країн Північної Америки, Авст-
ралії та Нової Зеландії), заключним етапом якої є відображення 
об’єктів земельної власності в публічних реєстрах. Реєстраційно-
кадастрові системи гарантують права власності опосередковано – 
шляхом публічного визнання державою факту набуття (перехо-
ду) прав власності (фіксації правочинів). 

Натомість їх провідною функцією стає інформування ринків 
шляхом забезпечення транспарентності ідентифікованих об’єктів 
земельної власності через збирання, компонування та передачу 
відповідної інформації. Прикладом тут може бути робота щодо 
створення загальнонаціональної ЗІС на базі земельної реєстра-
ційної системи Англії та Уельсу. Отже, в процесі історичного 
розвитку реєстрація, крім функції захисту прав власника (корис-
тувача), поступово набула ще й функції захисту його ринкового 
контрагента, а також кредитора, що передає у користування фі-
нансові ресурси, покладаючись на гарантовані державою права 
позичальника. Це зумовлює також зміну функцій держави – га-
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рантуючи права сторін, вона позбавляється необхідності нести 
витрати безпосереднього контролю за їх дотриманням [142]. 

Для вітчизняної ж реєстраційної системи, гарантування прав 
власності ще довго залишатиметься домінуючою метою її розви-
тку, що зумовлено необхідністю ствердження стійких інститу-
ційних передумов підвищення культури договірних відносин. 
Гарантії, що мінімізують загрози праву власності, суттєво збіль-
шують його ліквідність та вартість. Вони поступово призводять 
до набуття вартості активами, які є похідними від права власнос-
ті (права оренди, забудови тощо). Традиція дотримання угод за-
безпечує легалізацію обороту земельних ресурсів, стимулює ри-
нковий обмін, який є запорукою їх ефективного використання, 
оскільки дозволяє передати (продати) результати зусиль щодо 
здійснення земельних поліпшень – земля навряд чи залишиться 
не використовуваною, якщо результати її використання обіцяють 
вигоди ринкового обміну. 

Сучасні системи реєстрації та кадастру виконують принайм-
ні кілька суспільно значимих функцій, а саме: 

• захист прав власності, гарантований юридичним значен-
ням реєстраційних записів; 

• гарантування виконання угод через забезпечення їх пуб-
лічного характеру; 

• розширення спектру економічних активів з огляду на 
офіційне підтвердження ідентифікації об’єктів власності; 

•  інформування суб’єктів ринку про наявність на ринку 
об’єктів земельної власності з певними функціональними 
особливостями та фізичним станом, місцем розташування, 
правовим режимом використання та можливістю відчуження.  

Безумовно, що реалізація реєстраційними системами зазна-
чених суспільно-економічних функцій призводить до кількох 
суттєвих економічних наслідків: 

• прозорих умов переходу земельної власності до найбільш 
ефективного використання; 

• зростання грошової маси через емісії боргових 
зобов’язань, гарантованих ідентифікованими та офіційно визна-
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ними правами щодо реальних довгострокових активів (землі та її 
капітальних поліпшень). 

Таким чином, широким інформуванням ринку реєстраційно-
кадастрові системи пом’якшують фінансові наслідки фізичної 
нерухомості землі, компенсуючи її зростаючими можливостями 
переходу прав, що забезпечують інтерес підприємця до залучен-
ня більш мобільних виробничих ресурсів. 

Реєстрація ідентифікованих об’єктів нерухомості пов’язана з 
особливим форматом інформації про їх фізичні характеристики 
та правовий режим, яка за існуючих історичних умов достатня 
для прийняття учасниками ринку повноважних рішень щодо по-
дальшого використання землі та/або її поліпшень.  

Історія розвитку систем реєстрації та кадастру європейських 
країн поступово призвела до поєднання в реєстраційному записі 
кількох сторін ідентифікації об’єкта земельної власності: 

• правової – відображення повноважень власника та режи-
му використання об’єкта власності (обмежень, прав других осіб 
тощо); 

• просторової (шляхом кадастрових зйомок) – 
встановлення і відображення у технічній документації, що є 
невід’ємною частиною титулів права власності, оригінальних 
фізичних характеристик об’єктів земельної власності (координат, 
конфігурації, площі тощо); 

• економічної – відображення в реєстраційному записі 
відомостей про вартість об’єкта нерухомості. У сучасних 
реєстраційних системах ця функція є найменш розвинутою і 
представлена, як правило, даними про ціни останнього продажу 
(прикладом є реєстраційні системи Шотландії, Англії та Уельсу). 
Це зумовлено витратністю встановлення та регулярного 
поновлення інформації про ринкову вартість об’єкта 
нерухомості, а також варіативністю видів вартості, визначення 
яких потребує ринок залежно від умов майбутньої трансакції; 

• цифрова ідентифікація – забезпечення унікальності 
запису про об’єкт через відповідну кодифікацію його суттєвих 
правових та просторових ознак [236]. 
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Економічна роль реєстраційно-кадастрових систем і забез-
печення значної чистини сучасних параметрів ідентифікації 
об’єктів нерухомості стали можливими тільки за певного рівня 
розвитку технологій, розширення можливостей цивільного вико-
ристання геоінформаційних систем (ГІС) на основі персоналізації 
комп’ютерної техніки, прориву у випуску технічних засобів по-
зиціонування у просторі та створення цифрових моделей місце-
вості (ЦММ) [99]. 

Такою, в цілому, є еволюція кадастру від «списку власників 
землі» до сучасних реєстраційно-кадастрових систем, що активно 
розвиваються для забезпечення інформованості учасників ринку 
про кожен ідентифікований об’єкт нерухомості. Вона спричине-
на всією історією західноєвропейських та північноамериканських 
країн, системи землекористування яких розвивалися в напрямі 
використання офіційно визнаних прав як економічних активів. 

У країнах з розвинутими ринками загальною ознакою реєст-
раційно-кадастрових систем, що зазвичай виокремлюють їх ме-
неджери та дослідники, є те, що питання узгодження просторо-
вих характеристик власності не виступає головним завданням 
реєстраційної системи. Цю проблему вирішують насамперед су-
сіди, на яких законом покладається відповідальність за узго-
дження меж. В абсолютній більшості випадків вони досягають 
згоди щодо встановлення меж на місцевості. Геодезисти, які мо-
жуть належати або не належати до реєстраційної системи (у різ-
них країнах по-різному) відображають таку межу на плані, при-
чому запис реєстратора не залежить від наявності геодезичної 
зйомки – в реєстрі вказується приблизна площа ділянки.  

Реєстр зазвичай не відповідає також за надання точних да-
них щодо просторової ідентифікації та характеристик будівель і 
споруд, розташованих у межах земельної ділянки – їх відобра-
ження у власних реєстрах (як і обмежень щодо забудови) забез-
печують муніципалітети, які надають дозволи на забудову згідно 
з планами розвитку територій населених пунктів та їх зонування. 

Стосовно якісних характеристик ґрунтів у межах земельних 
ділянок сільськогосподарського використання, то за збір, ведення 
та систематизацію цих даних відповідають органи, що підляга-
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ють міністерствам сільського господарства та охорони навколи-
шнього середовища, а для будівництва – відповідні служби муні-
ципалітетів (у більшості випадків по факту, оскільки вишукуван-
ня здійснюються тільки при новій забудові). 

Наданої земельними реєстрами інформації достатньо для ін-
формування учасників ринку (зокрема тих, які надають послуги 
щодо переходу прав власності, іпотечного кредитування і т.п.) 
про легітимність власності, гарантування державою факту її іс-
нування, інформування суспільства про наявність власності у 
службових осіб та ін. Стосовно гарантій сталості просторових 
показників об’єктів власності, то держава їх не дає, а реєстрацій-
на система не відповідає за їх прийнятність для сусідів – це знов-
таки сфера власної відповідальності суміжних власників землі та 
користувачів.  

Разом із тим, реєстраційні системи несуть відповідальність 
за свої помилки у випадку занесення до реєстру заздалегідь недо-
стовірної інформації про правовий статус власника, узгодженості 
чи неузгодженості меж на місцевості тощо. У випадку помилки 
реєстратора, яка призводить до втрати власником своєї нерухо-
мості або її пошкодження, збитки відшкодовуються, як правило, 
за рахунок реєстраційних систем згідно з рішенням державного 
органу, який опікується їх роботою. 

Більшість реєстраційно-кадастрові системи функціонують як 
самостійні самоокупні державні установи. Самофінансування є 
основним принципом їх функціонування. Крім того, вони непри-
буткові і ставлять собі за мету досягнення рівня так званої нульо-
вої рентабельності. Така мета зумовлена політично – держава не 
має наміру спорожнювати кишені споживачів послуг реєстрацій-
ної системи, які до того ж є платниками податків. Тому розцінки 
за надання реєстратором послуг затверджуються на вищому дер-
жавному рівні (парламент, уряд). 

Важливими для ефективного самофінансування робіт є 
обов’язковість реєстрації (за невеликим виключенням – напри-
клад, Норвегії) та принцип обов’язкової платності послуг реєст-
раційної системи для всіх без винятку споживачів ( у т.ч. держа-
вних органів). Зазначені підходи до самофінансування забезпе-
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чують тенденцію постійного зниження тарифів за одиницю по-
слуг, що надаються реєстраційними системами. При цьому зрос-
таючий попит ринку на їхні послуги зумовлює відповідне зрос-
тання загальної суми доходів, достатніх для фінансування ефек-
тивного технічного забезпечення, розвитку технологій реєстрації 
та кадастрових зйомок, підтримання престижного рівня заробіт-
ної плати службовців тощо. 

Функціонування реєстраційно-кадастрових систем країн із 
розвинутими ринками характеризується тим, що споживачами їх 
послуг є насамперед: юристи, які обслуговують трансакції на ри-
нках нерухомості; установи, що надають іпотечні кредити; агент-
ства нерухомості; податкові служби; муніципалітети; комунальні 
господарства тощо. Громадяни в більшості випадків не спілку-
ються з реєстраційними системами безпосередньо – цьому спри-
яє рівень розвитку ринкової інфраструктури.  

Прагматичні підходи до визначення функцій і принципів дія-
льності реєстраційних систем зумовлені еволюційним характером 
становлення, наявністю і порівняно високою ефективністю інших 
суспільних інституцій, які виконують свою частину функцій щодо 
гарантування та реалізації прав власності на землю. Разом із тим, 
технологічний прогрес, соціальні зміни, глобалізація та зростаю-
чий взаємозв’язок між економікою, правом та навколишнім сере-
довищем призвели до інтенсивного пошуку напрямів реформуван-
ня реєстраційно-кадастрових систем [10, 154, 202, 320]. 

Їх основою виступає принцип добросусідства – ні одна з 
найбільш розвинутих реєстраційно-кадастрових систем не міс-
тить повного відображення розподілу територій національних 
держав на об’єкти земельної власності. Такий підхід не має сенсу 
для прагматичних ринкових відносин – як об’єкт власності зем-
лекористування виступає при здійсненні угод щодо нього. Тому 
уявлення про необхідність повної інформованості суспільства 
про стан та режим використання кожної окремої ділянки відо-
бражають нерозуміння суспільного значення права власності. 

Зокрема, це стосується питання фізичних меж об’єктів земе-
льної власності. Повага суспільних установ та організацій до 
прав окремих учасників земельних відносин (як носіїв частки 
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суспільного інтересу) проявляється в тому, що питання конкрет-
них просторових визначень меж залишається одним з головних 
повноважень сусідів. Тільки у випадку їх принципової незгоди 
держава втручається в межовий спір судовим рішенням.  

Межа виступає не передумовою, а результатом реалізації 
прав та повноважень суміжних  землекористувачів, основу яких 
становить визнання законності їх інтересів. У протилежному ви-
падку геометрична лінія, проведена з огляду на суб’єктивні уяв-
лення сюрвейера, здатна порушити інтереси, а відтак – права су-
міжних користувачів з усіма наслідками щодо зростання потен-
ціалу конфліктності земельних відносин.  

З огляду на викладене, очевидними стають світоглядні при-
чини втрат на шляху формування вітчизняної моделі реєстрацій-
но-кадастрової системи, адекватної до ринкових умов. Елементи 
добросусідства, наявні у вітчизняному земельному праві, не 
«атавізм радянської кадастрової системи», а прагматичне відо-
браження індивідуалізованого в (суб’єктному складі земельних 
відносин) характеру використання землі. «Межі ділянки, закріп-
лені межовими знаками, в принципі унеможливлюють їх невірне 
визначення» тільки тоді, коли правомочність суміжного власника 
(землекористувача), який не має акта з геометричним відобра-
женням сфери своїх повноважень, мінімізується адміністратив-
ними складовими земельного права. Тоді сусід, який першим 
вплинув на «повноважну позицію» чиновника, має можливість 
представляти власні інтереси у земельному спорі, а його опонент 
– ні. Те, що право власності гарантує не межа, а повноваження 
носія громадянських прав, іманентною складовою яких виступає 
його обов’язок погодити свої дії з такими ж повноважними носі-
ями (сусідами) – не рудимент, а найбільша цінність земельних 
відносин, яка збереглася тому, що будь-які політичні режими 
враховують граничну ефективність витрат на контроль та пого-
дження умов використання об’єктів земельної власності [226, 
с. 121]. 

Законодавчою та нормативно-правовою базою створення і 
функціонування автоматизованої системи реєстрації та держав-
ного земельного кадастру в Україні на сьогодні є: Цивільний ко-
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декс України; Земельний кодекс України; Закон України «Про 
реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень»; 
Закон України «Про Державний земельний кадастр»; закони, що 
передбачають реєстрацію окремих правочинів стосовно об’єктів 
земельної власності, зокрема Закон України «Про оренду землі», 
Закон України «Про іпотеку»; інші законодавчі та нормативно-
правові акти. 

Програмне забезпечення, зміст деяких операцій системи ре-
єстрації земельних ділянок, нерухомого майна та прав на них за-
лежатимуть також від прийняття нормативно-правових актів, які 
розроблятимуться Кабінетом Міністрів України на виконання 
Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на не-
рухоме майно та їх обмежень» та Закону «Про державний земе-
льний кадастр». 

Згідно з Угодою про позику між Україною та Міжнародним 
банком реконструкції та розвитку № 4709-UA, ратифікованої За-
коном України від 15.06.2004 р., стратегія створення вітчизняної 
системи реєстрації прав власності і кадастру в Україні мала б 
відповідати таким умовам55: 

• одиницею реєстрації прав та кадастру є земельна ділянка, 
якій присвоюється унікальний кадастровий номер;  

• забезпечення відповідності реєстраційних записів та 
кадастрових зйомок земельних ділянок і їх поліпшень (будівель 
та споруд); 

• процедура реєстрації на основі ідентифікації прав та 
просторових характеристик об’єктів земельної власності повинна 
бути уніфікована по всіх територіально-адміністративних 
одиницях (регіонах) України; 

• безпосередніми виконавцями технічних вимог щодо 
ідентифікації правових та просторових характеристик об’єктів 

                                                 
55 На даному історичному етапі Україна відійшла від принципу формування 
відповідних баз даних одним адміністратором (згідно із згаданою Угодою ним 
був визначений Центр державного земельного кадастру). Незалежно від оцінок 
такого розвитку подій, він не може порушити принципу відповідності реєстра-
ційних записів та кадастрових даних – бази даних мають бути адаптовані. 
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земельної власності виступають приватні та державні 
підприємства, що вимагає стандартизації відповідних вимог, 
критерієм встановлення яких має бути максимальна захищеність 
учасників земельних відносин та мінімальна вартість 
реєстраційно-кадастрових даних.  

Відповідно до ст. 6 нової редакції Закону України «Про ре-
єстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» від 
11.02.2010 р. систему реєстрації представляє спеціально уповно-
важений центральний орган виконавчої влади  з питань держав-
ної реєстрації прав – Міністерство юстиції України, який одноча-
сно виступає Держателем Державного реєстру прав. 

Адміністратором Державного реєстру прав є державне під-
приємство, що належить до сфери управління Міністерства юс-
тиції України, здійснює заходи зі створення та супроводження 
програмного забезпечення Державного реєстру прав і відповідає 
за технічне й технологічне забезпечення, збереження та захист 
даних, що містяться у ньому.  

Згідно зі ст. 6 новоприйнятого Закону України «Про Держа-
вний земельний кадастр» систему органів, що здійснюють веден-
ня Державного земельного кадастру, становить центральний ор-
ган виконавчої влади з питань земельних ресурсів та його тери-
торіальні органи. Держателем та Адміністратором Державного 
земельного кадастру визначений той же таки центральний орган 
виконавчої влади з питань земельних ресурсів. 

Сучасні стандарти автоматизованої системи реєстрації та 
державного земельного кадастру, які містять відомості про 
суб’єктів прав на земельні ділянки та їх обмежень, речові права 
та технічні характеристики земельних поліпшень (будівель та 
споруд), кадастрові плани земельних ділянок, а також відомості 
про правочини, здійснені щодо об’єктів земельної власності, за 
будь-яких умов вимагають передових технологій та засобів збо-
ру, обробки й зберігання інформації. Вони мають забезпечувати 
роботу системи з усією сукупністю даних про об’єкти власності 
та права щодо них. 

Відповідно до Закону «Про реєстрацію речових прав на не-
рухоме майно та їх обмежень» національна реєстраційно-
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кадастрова система в частині реєстрації прав має забезпечити: 
ведення Державного реєстру прав і обтяжень, суб’єктів прав, 
об’єктів нерухомого майна, відповідність картографічних (графі-
чних) даних записам про об’єкти земельної власності та суб’єктів 
прав на них. Для цього відповідно до ст. 12 картографічні (графі-
чні) дані Державного реєстру прав включають індексні кадастро-
ві карти і кадастрові плани земельних ділянок. 

Закон України «Про Державний земельний кадастр» визна-
чає, що ця ж система в частині ведення кадастру має, зокрема, 
забезпечити відомості про земельні ділянки, які є об’єктами прав 
(просторовою базою розміщення таких об’єктів), починаючи від 
кадастрового номера до інформації про документацію, на підста-
ві якої встановлено зазначені відомості. Такі відомості про земе-
льну ділянку містять також інформацію про її власників (корис-
тувачів), зареєстровані речові права відповідно до даних Держа-
вного реєстру речових прав на нерухоме майно (ст. 15). 

Звичайно, що зазначений розподіл повноважень вимагає ін-
формаційної взаємодії органу, що здійснює ведення Державного 
земельного кадастру, та органу державної реєстрації речових 
прав на нерухоме майно. Тому згідно зі ст. 30 Закону «Про Дер-
жавний земельний кадастр» орган, що здійснює ведення Держав-
ного земельного кадастру, одночасно з державною реєстрацією 
земельної ділянки надає органу державної реєстрації речових 
прав на нерухоме майно інформацію про: державну реєстрацію 
земельної ділянки (дату державної реєстрації, орган, що здійснив 
таку реєстрацію); кадастровий номер, площу, місце розташуван-
ня земельної ділянки; кадастровий план зареєстрованої земельної 
ділянки в електронній (цифровій) формі, а також доступ до пере-
гляду кадастрових карт (планів). 

У свою чергу, орган державної реєстрації речових прав на 
нерухоме майно одночасно з державною реєстрацією речового 
права на земельну ділянку надає органу, що здійснює ведення 
Державного земельного кадастру, інформацію про: а) суб’єкта 
права власності на земельну ділянку (фізичну чи юридичну осо-
бу, орган місцевого самоврядування чи державної влади); 
б) суб’єкта речового права на земельну ділянку (фізичну чи юри-
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дичну особу, орган місцевого самоврядування чи державної вла-
ди); в) державну реєстрацію права власності на земельну ділянку 
та прав інших осіб щодо неї; г) дату державної реєстрації, реєст-
раційний номер земельної ділянки у Державному реєстрі речових 
прав на нерухоме майно із зазначенням відомостей про її кадаст-
ровий номер та орган, що здійснив державну реєстрацію. 

Отже, реалізовані шляхом змін національного законодавства 
підходи в цілому відповідають міжнародним тенденціям розвит-
ку реєстраційно-кадастрових систем. На даному історичному 
етапі суттєвою їх відмінністю є ведення реєстраційних та кадаст-
рових баз даних різними адміністраторами – Міністерством юс-
тиції та Держземагенством. Це не найкращий результат багаторі-
чних зусиль держави, які стосувалися виконання умов Угоди про 
позику № 4709-UA. Його ризиками є подвоєння бюрократичних 
процедур та зростання трансакційних витрат щодо отримання 
підтвердженої адміністраторами інформації. Головною причи-
ною такого розвитку подій стало те, що Центр ДЗК так і не спро-
мігся виконати вимог позичальника щодо власної нейтральності 
на ринку землі. 

Разом із тим, при забезпеченні якості баз даних, прозорості 
та простоти процедур, проблема їх адаптації чи об’єднання за-
лишається технічним питанням, залежним від досвіду реалізації 
тієї чи іншої моделі. Здійснений вказаними законодавчими акта-
ми розподіл повноважень у сфері реєстрації та кадастру не є 
принциповою перепоною до їх розвитку – застереження викликає 
тільки середовище, представлене «війною відомств». Саме вона 
призвела до трансформації вітчизняного законодавства у форму, 
що передбачає складну процедуру взаємодії двох органів вико-
навчої влади. Вона ж у подальшому мала б стати вирішальним 
чинником відособлення реєстраційно-кадастрової системи як не-
залежного органу, що підпорядковується Кабінету Міністрів 
України [129, 155]. Це тим більш вірогідно, що для ефективного 
функціонування системи оподаткування земельної власності не-
обхідна наявність реєстру об’єктів оподаткування, формування 
якого також вимагатиме незалежності реєстраційно-кадастрової 
системи [229, 263, 299, 333]. 
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4.4. Оподаткування земельної власності 
У випадку системного підходу до оподаткування, податок на 

земельну (власність) сприяє падінню рівня цін на сільськогоспо-
дарські землі, розширенню доступу кола потенційних товарови-
робників до землі та протидіє концентрації землі (латифундиз-
му), виконуючи декілька соціально-економічних функцій.  

Стимулююча функція – припускається, що оподаткування 
земельної власності створює зовнішні спонукальні мотиви до 
ефективного та раціонального використання землі та її поліп-
шень власником, або передачі їх ефективному користувачеві. 
Вона пов’язана з визначенням правового режиму використання 
землі на довгострокову перспективу (плануванням територій)56.  

Бюджетний статус податку на земельну власність зумовлює 
значимість його фіскальної функції. Надходження від оподатку-
вання нерухомості в більшості країн є основним джерелом влас-
них бюджетних надходжень місцевого самоврядування. Тради-
ційно вони використовуються для фінансування будівництва со-
ціальних об’єктів, підтримання та розвитку транспортної інфра-
структури, здійснення заходів щодо охорони земель та навколи-
шнього середовища. Проте позитивний ефект фіскальної функції 
має свою межу. Невиправдане (або непропорційне) зростання 
ставок оподаткування здатне спричинити нестабільність на лока-
льному ринку землі.  

Взаємозв’язок відносин власності на землю (нерухомість), 
можливостей її економічного обороту та платності використання 
забезпечує позитивну соціальну функцію цього податку. Сплачу-
ючи податок, власник забезпечує свій внесок у створення суспі-
льством сприятливих соціально-економічних умов використання 
власності, що включають стабільність законодавства, прийнят-
ний для підприємництва клімат, інформаційне забезпечення рин-
ку землі, інфраструктурний розвиток території та заходи щодо 
охорони земель. Відсутність таких умов різко зменшує обґрунто-
                                                 
56 Критику такого припущення див. [298, § 4.4.2, 4.6]. Її значимість послаблю-
ється, якщо надходження від оподаткування землі використовуються на поліп-
шення, що підвищують вартість земельної власності на території всієї місцевої 
громади. 
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ваність претензій держави та місцевого самоврядування на суттє-
ві (з точки зору бюджетного процесу) надходження від оподатку-
вання земельної власності. І навпаки – безоплатність її приватно-
го використання здатна породжувати додаткові фактори соціаль-
ної напруги [241, с.691–695]. 

В умовах дії мораторію та існуючої системи оподаткування, 
земельний податок із сільськогосподарських угідь відіграє роль 
формального платежу за власність. У чинному варіанті розділ 
ХІІІ Податкового кодексу України практично не має впливу на 
активність ринку сільгоспугідь. Він не підтримує мотивацію пе-
реходу землі до більш ефективного сільськогосподарського під-
приємця, не протидіє спекуляції землею, її надмірній концентра-
ції та невиправданому поглинанню сільськогосподарських зе-
мель забудовою. Навпаки – у приміських зонах, потенційно при-
вабливих для житлової забудови, розміщення виробничої, склад-
ської, оптово-торгівельної інфраструктури, в умовах обмежень на 
перехід права власності, норми щодо оподаткування сільськогос-
подарських земель сприяють спекуляції. Тут використовується 
«притримування» землі власниками або користувачами, які тим 
чи іншим чином контролюють сільськогосподарські землі від їх 
переходу до більш ефективного використання. Цьому сприяють 
низькі ставки оподаткування, що мінімізують витрати утримання 
власності. 

Причиною є те, що при відсутності легального ринку права 
на сільськогосподарські землі цей податок виявився не потріб-
ним. Те, що функція нормативної грошової оцінки сільськогос-
подарських земель (бази їх оподаткування) звелася до диферен-
ціації ставок фіксованого податку на сільгоспвиробника є наслід-
ком обмеженого (з точки зору ринку) сектору її використання. В 
умовах обмеженого ринку земельний податок не здатен викону-
вати свої функції навіть при зміні бази оподаткування, мінімізації 
пільг та  вдалому адмініструванні.  

Оподаткування сільськогосподарських земель по ставках, 
що не враховують реальну ринкову диференціацію вартості, при-
зводить до їх неефективної концентрації великими господарст-
вами. За таких умов їх поведінка на ринку землі подібна до пове-
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дінки потужних промислових корпорацій, які очікуючи на мож-
ливість захопити більший сектор ринку, можуть утримувати не-
працюючими цілі цехи. В умовах, коли реальна дохідність малих 
виробників зростає повільніше, ніж визначена державою мініма-
льна ціна залучення землі, це призводить до зростання витрат на 
землю для типового виробника – занадто низький земельний по-
даток обертається проти малих фермерів57.  

Таким чином, для запобігання латифундизму, крім впрова-
дження ринкового обороту прав власності на земельні ділянки 
сільгоспугідь, Україна мала б впроваджувати систему оподатку-
вання земельної власності, що базується на диференційованих 
(залежно від вартості та площі використовуваних земель) ставках 
податку. Крім того, якщо існує відчутний для власника рівень 
оподаткування власності одного виду використання, то пільгові 
ставки оподаткування альтернативного виду використання (на-
приклад, під ґрунтозахисною сівозміною, залісненням тощо) зда-
тні підтримувати його інтерес до утримання землі в режимах ви-
користання, сприятливих для екології.  

Тому актуальним аспектом проведеного дослідження став 
аналіз формування місцевих бюджетів за рахунок платежів за 
землю та розробка концепції системи податкової оцінки земель-
ної власності (нерухомості) в Україні. Враховуючи несуттєвий 
вплив податкових платежів за сільгоспугіддя, ми обмежимося 
розглядом тих загальних тенденцій розвитку вітчизняної системи 
оподаткування землі, які свідчать про наявність системних супе-
речностей, що призводять до неадекватної її ролі у формуванні 
місцевих бюджетів та розвитку сільських територій. Насамперед 
це стосується природи земельного податку як основи формуван-
ня фондів місцевого самоврядування, що мали б використовува-
тися на інфраструктурний розвиток територій та здійснення про-
грам захисту й поліпшення земель, що забезпечують ефективне 
зростання їх вартості. 

                                                 
57 Цей ефект описав американський економіст Генрі Джордж, який був 
послідовним прихильником повного вилучення податком на землю її 
факторного внеску (земельної ренти) [111]. Чи не найбільш вдала критика його 
ідеї «єдиного податку» здійснена М. Ротбардом [298]. 
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Проблеми вітчизняної системи оподаткування земельної 
власності, зумовлені неадекватним співвідношенням її соціаль-
ної, регуляторної та фіскальної функцій, призвели до того, що 
бюджетні платежі за землю практично розчинилися в загальному 
фонді місцевих бюджетів. Причиною є те, що найбільша частка у 
видатках цього фонду припадає на соціально захищені статті ви-
трат – оплата праці з нарахуваннями, поточні трансферти насе-
ленню, оплата комунальних послуг та енергоносіїв тощо. Спожи-
вачами зазначених видатків виступають державне управління, 
освіта, охорона здоров’я, соціальний захист і соціальне забезпе-
чення, культура й мистецтво, фізична культура та спорт). У 2010 
році відповідні витрати досягали 86,6% від усіх здійснених вида-
тків. Частка видатків на виконання інших функцій становила 13,4 
%, із яких тільки 3,1 % припадало на капітальні видатки, за раху-
нок яких фінансується підтримання та розвиток об’єктів житло-
во-комунального господарства. Високий рівень соціальних вида-
тків відображає переважне використання загального фонду міс-
цевих бюджетів на виконання органами місцевого самоврядуван-
ня делегованих державою функцій (на противагу забезпеченню 
економічного розвитку територій місцевих громад). 

Зростання надходжень загального фонду місцевих бюджетів 
від плати за землю є наслідком стійкої тенденції до збільшення 
частки орендної плати за земельні ділянки державної та комуна-
льної власності. Коефіцієнт кореляції відповідних показників 
становить 0,8936 і свідчить, що надходження від плати за землю 
на 79,87% залежить від орендної плати за неї і тільки на 20,13% – 
від інших чинників. Це тривожна тенденція, що відображає втра-
ту земельним податком регулюючої та соціальної функції на ко-
ристь використання платежів за землю виключно на поточне 
споживання, представлене максимізацією їх фіскальної функції. 

До того ж, обернена залежність зростаючих надходжень від 
плати за землю та капітальних витрат загального фонду місцевих 
бюджетів (–0,8250) свідчить, що не зважаючи на відносно високу 
частку у його формуванні (14,5%), плата за землю не виконує 
притаманної їй функції фінансового джерела інфраструктурного 
розвитку та інвестиційної привабливості територій (рис. 4.1).  
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Капітальні витрати загального фонду, %

Частка плати за землю в надходженнях до
заг. фонду місцевих бюджетів, %
Загальні надходження від плати за землю,
млрд грн., у т.ч.
Орендна плата за землю, %

Земельний податок, % 

 
Рис. 4.1. Динаміка плати за землю в загальному фонді місцевих 

бюджетів  
Джерело: дослідження даних бюджетного моніторингу [68]. 

На віднесення плати за землю до загального фонду місцевих 
бюджетів, органи місцевого самоврядування намагаються реагу-
вати збільшенням видатків спеціального фонду. Разом із тим, 
податкові надходження при формуванні зазначеного фонду ста-
новлять менш ніж 15%.  

Надмірна залежність спеціального фонду від нерегулярних 
надходжень призводить до того, що у структурі його видатків час-
тка капітальних витрат занадто змінна – наприклад, якщо у 2007 
році вона становила 75,7%, то у 2009 – 39,2%. Тому з наростанням 
загрозливої тенденції до прискореного зношування об’єктів соціа-
льної інфраструктури доцільним видається віднесення надходжень 
від оподаткування земельної власності до бюджетів розвитку, ви-
користовуваних переважно на капітальні витрати [156]. Такий під-
хід виправданий як з точки зору міжнародного досвіду, так і з 
огляду на вітчизняну практику, яка підтверджує, що органи місце-
вого самоврядування активно шукають джерела капіталізації та 
інвестиційної привабливості власних територій [207, 229, 260, 261, 
332, 379, 380, 386, 397, 403, 417, 428]. 
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Трансформація податкової системи має сприяти таким нама-
ганням, оскільки вона є здоровою альтернативою міграції насе-
лення до великих міст, негативним екстерналіям урбанізації та 
загрозливим тенденціям розвитку демографічних процесів. На-
самперед це стосується формування та використання бюджетів 
розв

ій – останні роки вона постійно зменшува-
лася й до 2010 року склала трохи більше 80% порівняно із 97,6% 
у 2003 році (рис. 4.2). 

итку, динаміка яких також характеризується надмірною не-
постійністю надходжень. 

Згідно зі статтею 71 Бюджетного кодексу України до видат-
ків бюджету розвитку належать: погашення місцевого боргу, ка-
пітальні вкладення,  внески у статутні фонди суб’єктів підприєм-
ницької діяльності, а також витрати на підготовку до продажу 
земельних ділянок або прав на них. Найбільша частка видатків 
бюджету розвитку припадає на капітальні вкладення, які визна-
чаються частиною 4 зазначеної статті як джерело інфраструктур-
ного розвитку територ
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в Рис. 4.2. Динаміка бюджетів розвитку місцевих бюджеті

Джерело: дослідження даних бюджетного моніторингу [68]. 

Вочевидь, дані про структуру видатків спеціального фонду 
та бюджету розвитку місцевих бюджетів найбільш яскраво ре-
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презентують потреби місцевих громад щодо фінансових джерел 
інфраструктурного розвитку. Разом із тим, переважно приватиза-
ційний характер надходжень бюджетів розвитку (пп. 5 та 6 ч.1 
статті 71), включаючи надходження від продажу землі, зумовлює 
залежність відповідних капітальних витрат на інфраструктуру 
місц

 підтвердило тенденцію останніх ро-
ків до зростання її частки в дохідній частині зведено

Таблиця 4.1 
Роль пл  землю в загальних надходженнях зведеного 

0
і

евих громад від ризиків, що знаходяться поза межами полі-
тичного та господарського впливу місцевого самоврядування.  

Плата за землю є другим за обсягом джерелом доходів міс-
цевих бюджетів. За даними Державного казначейства України, за 
січень–грудень 2010 р. до місцевих бюджетів надійшло 9 539,9 
млн грн плати за землю, що

го та місце-
вих бюджетів (табл. 4.1). 

атежів за
та місцевих бюджетів у 2002–2 10 рр. 

Р к Показники 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Зведений бюджет, млрд грн 75,3 92,5 134,2 171,7 219,9 297,9 288,6 314,4
Місцеві бюджети, млрд грн 22,6 23,6 30,3 39,9 58,3 79,9 71,0 80,5 
Плата за землю, млрд грн, у т.ч.: 2,03 2,29 2,72 3,12 3,89 6,68 8,36 9,54 
земельний податок, %  76,0 67,3 58,6 52,1 44,2 35,7 33,7 32,0 
орендна плата, % 24,0 32,7 41,4 47,9 55,8 64,3 66,3 68,0 
Частка плати за землю в 
надходженнях до зведеного 
бюджету, % 

2,7 2,5 2,0 1,8 1,8 2,2 2,9 3,0 

Частка плати за землю в 
надходженнях до загальног
фонду місцевих бюджетів, %

о 
 

11,0 13,2 11,6 10,1 8,7 11,6 14,5 14,5 

Надходження від продажу 
земельних ділянок та прав 
оренди, млн грн. 

311,6 613,8 937,3 1,15 2,9 2,5 1,3 1,4 

Частка надходжень від продажу 
ьних ділянок та прав 37,4 36,2 30,0 25,0 3земел

орен
4,0 28,0 32,0 37,0 

ди в бюджеті розвитку, % 
Джерело: дані бюджетного моніторингу [68]. 

Зростання абсолютних обсягів надходжень від плати за зем-
лю пояснюється встановленням мінімального рівня орендної 
плати (на рівні трикратного розміру земельного податку), поси-
ленням її адміністрування, скасуванням деяких пільг щодо спла-
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ти земельного податку, зростанням кількості населених пунктів, 
в яких проведена нормативна грошова оцінка землі, індексацією 
резу

поді

 дозволяє забезпечити потреби місцевих бюджетів у 
фіна

льтатів такої оцінки, наслідком чого стала невпинна тенден-
ція до зростання частки орендної плати.  

Зростання частки плати за землю в загальному фонді дохід-
ної частини місцевих бюджетів, зумовлене ростом  платежів за 
земельні ділянки державної та комунальної власності, супрово-
джується конфліктними ситуаціями, безпосереднім приводом до 
яких стало затвердження місцевими радами результатів нормати-
вної грошової оцінки землі в містах Львові, Миколаєві, Вінниці, 
Дніпропетровську, Одесі, Бердянську, Маріуполі та інших, що 
викликало різке зростання платежів за землю під об’єктами гос-
подарського та комерційного використання (див., наприклад, Ху-
дицький В. Земля втікає з-під ніг // Дзеркало тижня. – 2011. – 
№14). Це ще раз підтвердило недосконалість існуючої системи 
податкової оцінки земельної власності, відповідні недоліки роз-

лу податкового навантаження, а також наростання проблеми 
ідентифікації об’єктів оподаткування [68, 130, 133, 145, 171, 330]. 

Разом із тим, найбільш значимою причиною такої ситуації є 
невирішеність інституційних проблем формування місцевих бю-
джетів. Хоча плата за землю становила у 2010 р. 76% від доходів 
«другого кошика», що не враховуються при визначенні міжбю-
джетних трансфертів, вона не може бути ефективним інструмен-
том проти зростання залежності місцевих бюджетів від міжбю-
джетних трансфертів. Хоч доходи «другого кошика» досягли 10,1 
млрд грн і на 7,6% перевищили показники 2009 р., проте їх пи-
тома вага у структурі доходів загального фонду становить тільки 
14,5 %. Це не

нсових ресурсах для забезпечення розвитку територій місце-
вих громад. 

Таким чином, віднесення плати за землю до загального фон-
ду дохідної частини місцевих бюджетів фактично прирікає вико-
ристання надходжень від неї на покриття витрат по соціально 
захищених статтях і ставить програми інфраструктурного розви-
тку територій та захисту земель у виключну залежність від мож-
ливостей спеціального фонду. Така тенденція знайшла свою ін-
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ституційну підтримку у відміні цільового характеру плати за зе-
млю, передбаченого ст. 22 Закону України «Про плату за землю», 
що в

ів госпо-
дарю

ела 
розв

                                                

тратив чинність з прийняттям нових Податкового та Бюдже-
тного кодексів [1, 5, 23]. 

Домінування консервативних критеріїв формування місце-
вих бюджетів, перерозподілу видатків, дотацій вирівнювання 
тощо, призводить до того, що органи місцевого самоврядування 
часто підвищують плату за землю, не відчуваючи, що її неадек-
ватне зростання як прямого, незалежного від результат

вання (авансового по своїй природі) платежу обертається 
для підприємців значимими негативними наслідками.   

Таким чином, динаміка бюджетного процесу в Україні під-
тверджує, що не зважаючи на порівняно високу частку у форму-
ванні загального фонду прибуткової частини місцевих бюджетів, 
плата за землю не виконує іманентної для неї функції джер

итку соціальної інфраструктури місцевих громад, захисту 
земель та формування привабливого для бізнесу середовища. 

Викладене свідчить, що політика «дорогої землі» підтриму-
ється в Україні не тільки на рівні норм, регулюючих ринок при-
ватних земель сільськогосподарського призначення, а й в частині 
підвищення ставок бюджетної плати за землю, для якої все хара-
ктернішою стає втрата регулюючої функції58. Тому необхідним 
видається реформування вітчизняної системи оподаткування зе-
мельної власності з метою забезпечення стабільності надходжень 
від земельного податку, підвищення його стимулюючої ролі, що 
вимагає формування постійно діючої системи податкової оцінки. 
З легітимізацією ринкового обороту прав власності на сільсько-
господарські землі актуальність такого завдання набуває критич-
ного значення. Крім запобігання невиправданій концентрації зе-

 
58 Попит на ресурси (в тому числі на землю) не може розглядатися як безпосе-
редній результат попиту споживачів – він є результатом конкуренції підприєм-
ців на ринках продукції та засобів виробництва. Таким чином, висока ціна на 
українську землю цілком може сприяти ефективності сільськогосподарського 
виробництва, якщо вона буде результатом розвитку ринків, а не його обме-
женням. В протилежному випадку підриваються стимули до добровільних за-
ощаджень, які є джерелом фінансування капітальних поліпшень землі [334, 
с. 275-279]. 

 334 



мельної власності, наявність такої системи стане чинником за-
безпечення потреб місцевого самоврядування, положень Консти-
туції

, і

а , А.М. Соколов-
ської

азників її використання, а та-
кож

зації її показників, адекватного розподілу подат-
ково

 та законодавства, що передбачають його права та повнова-
ження.  

Це зумовило інтерес науковців до оцінки й оподаткування 
землі їх впливу на міжбюджетн  відносини, матеріально-
фінансову базу місцевого самоврядування та розвиток територій. 
Такі дослідження знайшли своє відображення в роботах 
П.І. Гайдуцького , М.Я. Дем’яненка, В.І. Кравченка, Ю.О. Лупенка, М.К. Орлато-
го, Ю.М. Палехи, Г.О. П’ятаченка, І.А. Розумного, П.Т. Саблук

, М.М. Федорова та інших вітчизняних дослідників інституцій-
них і фінансових аспектів економічного розвитку.  

Метою цієї частини проведеного дослідження є визначення 
головних напрямів розвитку системи оподаткування та масової 
оцінки земельної власності, яка забезпечила б відповідність опо-
датковуваної бази до ринкових пок

 ефективне бюджетування податкових платежів та передумо-
ви їх належного адміністрування.  

Історія вітчизняного оподаткування нерухомості у вигляді 
плати за землю, яка стягується із землевласників та землекорис-
тувачів, починається з 1992 року. Із 1996 р. оподаткування землі 
здійснюється на основі її нормативної грошової оцінки. Нині та-
ка оцінка проведена по всіх сільськогосподарських землях, які 
перебували у користуванні  сільськогосподарських підприємств 
до 1988 р. (на основі даних їх економічної оцінки), 82,9% загаль-
ної площі земель у межах населених пунктів, 3,84% загальної 
площі несільськогосподарських земель за межами населених 
пунктів. Разом із тим, розглянуті вище динаміка надходжень від 
плати за землю, а також співвіднесення її даних в окремих регіо-
нах та населених пунктах, свідчать про необхідність впрова-
дження системи податкової оцінки, заснованої на вимогах по-
стійної актуалі

го навантаження та належної ідентифікації об’єктів оподат-
кування [156]. 

Крім проблем легітимізації переходу прав власності на зем-
лю, існують специфічні методологічні, методичні та організацій-
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ні проблеми, що зумовлюють таку потребу. По-перше, несприй-
няття земельної власності як цілісного об’єкта оцінки та оподат-
кування призводить до нехтування ринковими чинниками фор-
мування її вартості, неадекватних показників оподатковуваної 
бази та порушення принципу справедливості оподаткування. Ци-
вільний кодекс України визначив нерухомість як земельні ділян-
ки та все, що з ними невід’ємно пов’язане. Проте правові наслід-
ки т

щ

змушені отримувати у відпо-
відн

ійна база оцінки. Проте її подальше застосуван-
ня н

мав би 
бути

акого визначення не реалізовані в повною мірою законодав-
ством про оцінку та оподаткування [6]. 

По-друге, проблема ідентифікації об’єктів оподаткування 
зумовлена тим, о наявна технічна документація далеко не зав-
жди відображає економічно значимі умови використання землі. 
Це ускладнює створення єдиного реєстру оподатковуваних 
об’єктів та платників податку. При цьому декларативний прин-
цип сплати податку (як інструмент протидії проблемам ідентифі-
кації об’єктів оподаткування) впроваджений Податковим кодек-
сом тільки частково. Так, юридичні особи самостійно здійсню-
ють розрахунок платежів за використовувану ними землю роб-
лять це на основі довідок, які вони 

их органах виконавчої влади та місцевого самоврядування 
(розділ ХІІІ Податкового кодексу). 

По-третє, методики нормативної грошової оцінки землі, що 
були затверджені Урядом в 1995 та 1997 рр. як тимчасові, базу-
ються на неринкових показниках. На той час це була єдина до-
ступна інформац

евиправдане з огляду на зміни ринкової привабливості землі 
та її поліпшень. 

По-четверте, законодавчі норми передбачають встановлення 
ставок орендної плати залежно від результатів нормативної грошо-
вої оцінки [5]. Це посилює економічну значимість системних поми-
лок оцінки, оскільки ринковий рівень ставок орендної плати 

 одним із суттєвих інформаційних джерел визначення податко-
вої вартості об’єктів земельної власності [260, 379, 380, 405]. 

По-п’яте, надання пільг щодо сплати земельного податку 
(статті 281, 282 Податкового кодексу України) базується на пере-
важно суб’єктному (платникам податків), а не об’єктному (об’єкт 
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земельної власності) принципі, що ігнорує більшість факторів 
ціноутворення [5, 145, 330]. Часто це призводить до пільгового 
опод

лю 
нега

 проведена, то на практиці 
влас

що, у 
свою

аткування найбільш привабливих у ринковому відношенні 
об’єктів нерухомості.  

По-шосте, розглянута вище невідповідність мети оподатку-
вання та практики використання надходжень від плати за зем

тивно впливає на розвиток територій і, як наслідок, на вар-
тість земельної власності в цілому [156, 229, 382, 417, 440]. 

По-сьоме, відсутні правові механізми захисту прав платників 
податків, практика повідомлення про вартість використовуваної 
ними землі та відповідна система оскарження результатів оцінки. 
Це свідчить про порушення принципу доступності оподаткуван-
ня, який передбачає усунення владними інституціями будь-яких 
перешкод для сплати податків сумлінними платниками. У випад-
ку, якщо оцінка земельної ділянки не

ник (землекористувач) несе всі витрати проведення та легі-
тимізації її результатів [68, 156, 330]. 

Нарешті, існуюча система оцінки і бюджетування податку на 
землю не дозволяє здійснювати коректний прогноз надходжень 
до місцевих бюджетів та забезпечувати адекватний розподіл 
трансфертних платежів від бюджетів вищих рівнів. Оподатку-
вання землі в Україні досі не стало системою, що логічно 
пов’язує встановлення бази нарахування податку (ідентифікація 
та оцінка об’єктів земельної власності), бюджетування (визна-
чення ставок оподаткування, очікуваних надходжень, їх викорис-
тання) та адміністрування (забезпечення сплачуваності платежів 
за землю). Наслідком є нестійкість матеріально-фінансової бази 
місцевого самоврядування, його надмірна залежність від дотацій, 
субсидій та інших трансфертів із бюджетів вищих рівнів, 

 чергу, негативно впливає на інвестиційну привабливість 
територій та соціально-економічний стан місцевих громад. 

З огляду на міжнародний та вітчизняний досвід, реформа ві-
тчизняної системи оподаткування земельної власності має вклю-
чати заходи щодо законодавчого, інфраструктурного та організа-
ційного її забезпечення. Зокрема, обрання як бази оподаткування 
ринкової вартості (а для сільськогосподарських земель – вартості 
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у використанні) забезпечить справедливе розподілення податко-
вого навантаження та позитивне сприйняття суспільством самого 
інституту оподаткування нерухомості [260, 330, 379, 405, 423]. 
Оскільки визначені договорами ціни продажів найчастіше не від-
повідають реальності, метою органу, відповідального за податко-
ву о

них. При цьому тестування податкових оці-
нюв

 (іден-
тиф

цінку, має бути розробка моделей оцінки, заснованих на рин-
кових показниках факторного внеску землі [229].  

Відповідальність за безпосередню роботу щодо проведення 
оцінки, розрахунків надходжень та ставок оподаткування, стяг-
нення податкових платежів повинні нести система податкової 
оцінки земельної власності, фінансові відділи районних адмініст-
рацій та податкові адміністрації. Впровадження методів масової 
оцінки земельної власності, їх легітимізація на рівні законодавст-
ва та Національних стандартів також мають бути обов’язком за-
значеної системи. Для їх ефективності слід прискорити створен-
ня реєстру земельних ділянок, поліпшень та прав на них, напов-
нення відповідних автоматизованих баз даних. Система повинна 
взяти на себе також відповідальність за ту частину програм під-
готовки й перепідготовки оцінювачів, яка передбачає оволодіння 
методиками та методами масової оцінки земельної власності, а 
також вимогами щодо дотримання порядку збору, змісту та об-
робки необхідних да

ачів щодо рівня їх компетентності повинно мати незалежний 
зовнішній характер. 

Чинником впливу Уряду має бути також контроль за спла-
тою податку на земельну власність. Уряд (а не місцеве самовря-
дування) є гарантом прав власності, а неадекватна місцева оцінка 
та відповідні втрати надходжень можуть бути причиною відсут-
ності фінансових джерел місцевих програм розвитку та непоро-
зумінь при розподілі субсидій і дотацій місцевим бюджетам. То-
му централізована система визначення бази оподаткування

ікації та оцінки) є інструментом уникнення можливої неспра-
ведливості при розподілі податкового навантаження [260]. 

Таким чином, йдеться про державне агентство з питань оці-
нки земельної власності для цілей оподаткування, яке, виконую-
чи покладені на нього функції, взаємодіятиме з органами реєст-
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рації та кадастру з метою створення та підтримання податкового 
реєстру [263, 299, 333]. Служби оцінки мають бути створені зве-
рху (загальнодержавний рівень) донизу (область, район), оскіль-
ки в

езпечення використання відповідних 
надх

 з метою оподаткування, головними функціями систе-

ни та умови продажів, рівень 

ої є інформація про ринкову та існуючого використання 

уваної вартості належної їм нерухомості в терміни, що 

она вимагає здійснення певного обсягу робіт незалежно від 
інвестиційної привабливості території та активності ринку. 

Для України характерними залишаються також проблеми 
відповідності мети стягнення податку, порядку встановлення йо-
го рівня (ставок) та використання надходжень. Тому загальна 
сума необхідних надходжень від оподаткування земельної влас-
ності, яка визначається відповідними службами місцевих адміні-
страцій, що відповідають за складання бюджету, повинна порів-
нюватися з прогнозними показниками, розрахованими системою 
податкової оцінки для заб

оджень на інфраструктурний розвиток місцевих громад та 
програми захисту земель.  

Враховуючи міжнародний та вітчизняний досвід оцінки не-
рухомості
ми масової оцінки нерухомості має бути виконання наступних 
завдань:  

• ідентифікація об’єктів нерухомості, що підлягають опода-
тковуванню, формування та підтримка податкового реєстру;  

• створення інформаційної бази оцінки – збирання даних 
про об’єкти земельної власності, правовий режим їх використан-
ня, фізичні характеристики, ці
орендної плати, витрати на поліпшення, всі види зносу (знецінен-
ня) земельних поліпшень тощо; 

• оцінка вартості кожного об’єкта оподаткування, результа-
тами як
(для сільгоспугідь) оподатковувану вартість, її постійне понов-
лення; 

• повідомлення власників нерухомості про величину 
оподатков
дають можливість оскаржити результати оцінки в апеляційних 
комісіях; 
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• представлення результатів оцінок повноважним органам 
місцевого самоврядування та апеляційним комісіям (у випадку 
необхідності); 

• підготовка та затвердження податкової відомості, що 
включає перелік об’єктів нерухомості в межах територіально-
адміністративної одиниці; 

• уточнення законодавчо визначеного рівня (ставок) 
оподаткування в межах відповідних адміністративно-
територіальних одиниць, розрахунок відповідних надходжень, 

ня податку; 

 неї. Резуль-
тато

 необхідної 
інфо

передача необхідних даних Міністерству фінансів для бюджет-
ного планування та Державній податковій адміністрації для 
адмініструван

• розробка пропозицій стосовно законодавчого та 
нормативно-правового врегулювання податкових платежів за 
нерухомість. 

Вимоги до служби оцінки повинні включати дотримання її 
процедури, забезпечення адекватності інформаційної бази та 
способів обробки даних. Відповідні контрольні показники мають 
бути визначені методиками й стандартами, що затверджуються 
Урядом, відображені в довідниках й оціночних таблицях. Осно-
вою податкової оцінки нерухомості є моделювання ціноутворен-
ня на місцевих (локальних) ринках, що базується на статистич-
ному аналізі економічних показників використання земельної 
власності та суттєвих умов ринкових договорів щодо

м виступають оціночні карти й статистичні інструменти, що 
дозволяють проводити належну оцінку значної кількості об’єктів 
земельної власності за короткий проміжок часу. 

Таким чином, організація системи оцінки земельної власнос-
ті з метою оподаткування передбачає багатосторонню координо-
вану діяльність, що підлягає жорсткому зовнішньому та внутрі-
шньому контролю і включає збір, обробку та аналіз

рмації, кадрове та матеріально-технічне забезпечення, роз-
робку та проведення в життя законодавчих норм, правил і стан-
дартів щодо оцінки землі та рівнів її оподаткування.  
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Суттєвими ризиками успіху такої системи при її започатку-
ванні та впровадженні є неприйняття (явне або приховане) ідеї 
розвитку повноцінного місцевого самоврядування та обмеження 
податку на земельну власність виключно фіскальною функцією. 
Ще одним серйозним ризиком для впровадження системи масо-
вої оцінки може бути конфлікт відомчих інтересів стосовно 
упра

ня та відповідальність за підго-
товк

 до оподаткування нерухомості на 

 та функцій системи масової оцін-

вання та приватизації; 

 зміст. 

-фінансової бази місцево-

вління, розпорядження, оцінювання та оподаткування ціліс-
них об’єктів нерухомості, що закріплені в законодавстві. Це сто-
сується повноважень органів виконавчої влади стосовно викори-
стання нерухомості, повноважень у сфері оцінки, реєстрації прав 
власності та кадастру. 

Викладене підтверджує необхідність безпосереднього підпо-
рядкування системи масової оцінки Міністерству фінансів Укра-
їни з огляду на його повноважен

у і виконання зведеного бюджету [8, 28, 29, 145]. Це мало б 
забезпечити незалежний від відомчих інтересів зовнішній конт-
роль за дотриманням вимог
засадах справедливості, доступності та стабільності фінансової 
бази місцевого самоврядування.  

Зміст розглянутих завдань
ки підтверджує, що вона не може формуватися в складі органів 
приватизації, оскільки: 

• вони не відповідають за стан податкової бази, бюджету-
вання та адміністрування податкових платежів, підготовку й 
виконання бюджету в цілому; 

• наявний конфлікт інтересів при використанні результатів 
оцінки нерухомості з метою оподатку

• повноваження органів приватизації носять історично 
минущий характер та

Викладене свідчить, що основними напрямами розвитку за-
конодавчої бази оподаткування об’єктів нерухомості та станов-
лення їх масової оцінки мають бути: 

• пріоритет розвитку матеріально
го самоврядування; 

• повноваження Уряду щодо визначення бази оподаткуван-
ня, контролю за дотриманням законодавчо визначеного його 
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рівня (ставок), використанням платежів і організації системи 
оцінки та оподаткування нерухомості; 

• визначення мінімальних та максимальних рівнів 
оподаткування (у вигляді відсотків від оподатковуваної вартості), 

вання обся-

хомості на території місцевої громади); 

анами місцевого само-

х органів; 

ійснення проведення оцінки та 

визначення відповідальності посадових осіб всіх органів, 
які 

в межах яких органи місцевого самоврядування могли б 
диференціювати платежі за нерухомість; 

• домінування об’єктного (на об’єкт нерухомості) принци-
пу надання пільг; 

• затвердження органами місцевого самовряду
гів надходжень з огляду на законодавчі обмеження ставок 
оподаткування та порядку використання коштів (залежно від 
досягнення законодавчо визначеного критичного рівня ринкової 
вартості неру

• визначення вимог щодо узгодженості календарних планів 
виконання робіт з оцінки та збирання податку, а також порядку 
затвердження відповідних рішень орг
врядування; 

• визначення служби податкової оцінки як спеціалізова-
ного національного агентства з ієрархічною структурою в 
системі державних фінансови

• визначеність повноважень та відповідальність органів 
місцевого самоврядування, обласних та районних служб рівнів 
виконавчої влади щодо зд
затвердження її результатів; 

• забезпечення доступу системи оцінки до інформації, 
необхідної для її проведення, дотримання цією системою вимог 
стосовно захисту інформації; 

• 
мають відношення до проведення оцінки, за дії що можуть 

призвести до спотворення показників оподатковуваної вартості 
(порушення процедури оцінки, подання недостовірної інформації 
тощо). 

Тому трансформація законодавства має включати відповідні 
зміни у розділі ХІІІ Податкового кодексу України, прийняття За-
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кону України «Про оцінку землі та її поліпшень з метою оподат-
кування», змін до Закону України «Про оцінку майна, майнових 
прав

стандар-

і (нерухомості), що базується на визначенні їх ри-

до прав 

и місцевого 
само

ня. Зволі-
канн

 та оцінювальну діяльність в Україні», Закону України «Про 
оцінку земель», Закону України «Про державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно та їх обмежень», методик, 
тів та порядків оцінки землі і нерухомості. 

Складність та багаторівневість системи оподаткування земе-
льної власност
нкової вартості, зумовлена її інституційним значенням: 

• оподаткування об’єктів земельної власності (нерухомос-
ті) є чинником легітимізації прав на неї та їх гарантування 
суспільством; 

• ідентифікація земельної власності завершується 
визначенням вартісних показників, що забезпечує її адекватне 
позиціонування на ринку та зміцнює довіру інвестора 
влас сно ті; 

• оподаткування земельної власності являє собою дієвий 
механізм протидії непродуктивній спекуляції землею, її еконо-
мічно невиправданій концентрації та стихійній забудові; 

• становлення матеріально-фінансової баз
врядування на основі оподаткування нерухомості забезпечує 

середовище розвитку підприємництва. Зокрема, розвиток громад-
ської інфраструктури зумовлює розширення галузей, природною 
формою організації яких є малий і середній бізнес. 

Україна має достатній науковий потенціал, досвід та інфор-
маційну базу для того, щоб розпочати формування системи ма-
сової оцінки земельної власності для цілей оподаткуван

я з її впровадженням призводить до домінування адаптивних 
механізмів реформування відносин власності, невиправданих 
втрат часу на шляху формування інвестиційної привабливості 
сільських територій та вітчизняної економіки в цілому. 

Поза представленим вище аналізом проблем державного ре-
гулювання залишилися питання розподілу земель державної та 
комунальної власності. Це пояснюється мінімальною його дина-
мікою, яка має опосередкований негативний вплив на розвиток 

 343



ринк

язується з 
наяв

ї свідчать, що деякі із згаданих пропозицій мо-
жут

сучас-
них 

у землі через відповідні суперечності при визначенні прав 
власності та режиму використання територій. Пропозиції щодо 
вирішення вказаної проблеми, сформульовані нами ще кілька 
років тому, й досі не втратили своєї актуальності [128, 138, 151].  

Проблеми, які спонукали нас до їх розробки в період прийн-
яття відповідного закону, доповнилися складнощами затвер-
дження результатів розмежування, яке на практиці пов’

ністю державних актів на комунальну власність на землю. 
Не дивно, що нині розроблено тільки кілька десятків технічних 
проектів розмежування, жоден з яких не мав наслідком набуття 
місцевими громадами земель у комунальну власність.  

Останні поді
ь бути реалізовані в очікуваних законодавчих ініціативах 

Уряду. Однак насторожує можливе обмеження їх дієвості через 
відсутність компромісу відносно джерела фінансування відпові-
дних витрат. 

У зв’язку із законодавчою ініціативою Уряду стосовно легі-
тимізації ринкового обороту прав на землю вкотре активізувало-
ся обговорення ідеї Земельного банку. Але й тут застереження, 
викладені нами ще декілька років тому, залишаються в силі [136, 
140, 141]. Їх повторення не має сенсу не тільки тому, що прихи-
льники зазначеної ідеї не знайшли ефективних шляхів її реаліза-
ції. Це природно з огляду на те, що всі пропозиції рано чи пізно 
водяться до створення додаткового джерела емісії фідуціарних 
грошей. При обмеженні державою мінімальної ціни залучення 
землі, штучна підтримка попиту на неї здешевленими за рахунок 
держбюджету кредитами – не що інше як додатковий чинник йо-
го дефіциту, який навряд чи матиме позитивні наслідки для роз-
витку галузі. Відтак, на наше переконання висновок, що у 

вітчизняних умовах більш нагальним є розвиток інституцій, 
що сприяли б становленню іпотечного кредитування в галузі, а 
не створення державного банку, який монополізує таке кредиту-
вання і візьме на себе всі його ризики, залишається в силі.  

Результати дослідження свідчать, що аналіз ринку землі має 
поєднувати вивчення його суб’єктного та об’єктного складу з 
критичною оцінкою прав власності та правил їх ринкового обігу. 
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Це передбачає урахування динаміки та змісту ринкових операцій 
з об’єктами земельної власності по цільових групах (сегментах 
ринку), а також трансакційних витрат на їх здійснення. Оцінка 
поточної та потенціальної (на основі можливої за даних умов ре-
ком

 та 
проп

их сил та владних установ щодо 
поглиблення структурних реформ. Разом із тим, такі зміни не 
передбачають «відкладання» ринку сільськогосподарських зе-
мель, а здатні вже нині сприяти становленню його прозорого, 
ефективного функціонування. 

бінації факторів) ефективності землекористування, втілена в 
показниках вартості землі, здійснюється шляхом порівняння ви-
трат і доходів від її використання як засобу виробництва та 
об’єкта власності. 

Вивчення концентрації ринкової влади та цінових стратегій 
учасників локальних ринків землі дозволяє визначити домінуючі 
сектори (суб’єкти) ціноутворення на земельні ділянки сільгосп-
угідь та їх реакцію на залишковий попит конкуруючих аутсайде-
рів. Запропоновані механізми забезпечують коректну критичну 
оцінку інституційних умов формування попиту та пропозиції на 
ринку землі. Це дає можливість оцінити ринковий оборот прав на 
землю на предмет дієвості його «законів» – цінності, попиту

озиції й конкуренції. Кількісні показники ринку землі ви-
ступають складовими оцінки економічної свободи його учасни-
ків, яка (за чіткого визначення їх прав та правил поведінки) за-
безпечує ефективне використання земельної власності. 

Пропоновані вище зміни інституцій є системними й можуть 
бути здійснені в довгостроковій перспективі. Вони вимагають 
наполегливих зусиль суспільн
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ПІСЛЯМОВА 
В Україні створені головні передумови розвитку ефективно-

го ринку сільськогосподарських земель. Насамперед це стосуєть-
ся лібералізації збуту продукції землеробства, за якої ринкові 
форми реалізації прав на виробничі ресурси стають необхідною 
складовою їх ефективного поєднання.  

Приватизація землі, становлення вітчизняних ринків капіта-
лу, лібералізація трудових відносин та підприємництва вимага-
ють ринкового обороту прав власності на землю, оскільки еко-
номічна свобода й відповідальність не можуть повною мірою ре-
алізуватися при обмеженнях на передаваність поліпшень, не-
від’ємних від землі.  

Нарешті, вагомим чинником розвитку ефективного ринку зе-
млі виступають процеси міжнародної інтеграції. Як суб’єкти об-
межених прав на землю, вітчизняні сільгоспвиробники втрачають 
свої можливості як на зовнішніх, так і на внутрішніх ринках. 

Тому заборона відчуження прав власності на земельні ділян-
ки для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, а 
також встановлення мінімального рівня орендної плати за їх ви-
користання, негативно впливають на конкурентоспроможність 
малих і середніх виробників – встановлюється штучна, визначена 
на основі суб’єктивних оцінок, межа ефективності землекористу-
вання. Це сприяє концентрації землі вертикально-інтегрованими 
структурами. 

Враховуючи зусилля України стосовно зміцнення інституцій 
ринкової економіки, безумовні здобутки на цьому шляху, а також 
критичні оцінки їх повноти, становлення прозорого ринкового 
обороту об’єктів земельної власності видається необхідною 
складовою земельних відносин. 

Звичайно, українське суспільство може підтримати й квазі-
ринкові механізми доступу до землі – врешті, будь-який його ви-
бір буде вибором більшості. Усвідомлюючи історичну зумовле-
ність суперечливих суспільних оцінок щодо форм реалізації прав 
власності на землю, автор сподівається, що пропоноване читачам 
дослідження сприятиме розвитку вітчизняного ринку сільського-
сподарських земель. 
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