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1 ВСТУП 

1.1 ДОРУЧЕННЯ 

На тлі впровадження широкомасштабних реформ в Україні та реалізації 

Угоди про асоціацію між Україною та ЄС це дослідження представляє собою 

аналіз і коментарі щодо актуальних рамкових умов користування землями 

сільськогосподарського призначення, а також щодо запланованого 

реформування ринку землі в Україні. Подані коментарі надають опис основних 

елементів німецького досвіду в створенні ключових основ для формування 

законодавства в сфері користування землями сільськогосподарського 

призначення:  

 програма та стратегічні цілі реформи земельного ринку,  

 формування законодавчих процедур із залученням важливих груп 

зацікавлених осіб,  

 технічні основи ефективного управління земельним ринком.  

У дослідженні аналізуються також статистичні основи оцінювання 

структури аграрних підприємств та їхньої конкурентоспроможності й описуються 

можливості макроекономічної оцінки наслідків різних проєктів реформ. 

1.2 РЕЗЮМЕ 

Доручення на проведення дослідження вимагало проведення широкого 

аналізу актуальних рамкових умов для впровадження ринку землі, тому що 

реалізація політичних цілей реформи ринку землі сільськогосподарського 

призначення у великій мірі визначається виконавчими органами, державною та 

місцевою владою, а також її визнанням бізнесом і соціальними партнерами. З 

цієї причини опис й аналіз ситуації (Розділ 2) виходять за межі аграрного 

сектору й ринку землі сільськогосподарського призначення  та розглядають 

сільські території як єдине ціле, з урахуванням їхнього економічного, 

природного та людського потенціалу. Результати аналізу конкретизуються у 

Розділі 3 «Варіанти дій для України», де вони представляються в розрізі окремих 

тем.  

Виходячи зі структури сільськогосподарських підприємств і 

землекористування, тема агарної політики охоплює й розвиток сільських 

територій як загальносуспільне завдання. Вважається за доцільне провести 

оцінку та перевірку Єдиної комплексної стратегії розвитку сільського 

господарства та сільських територій на 2015 - 2020 рр. щодо можливого 

внесення змін і доповнень до цього програмного документу уряду. Необхідно 

також розробити чіткіші та передусім ефективніші взаємозв’язки між більш 
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вузькою сферою аграрної політики й екологічною та кліматичною політикою, а 

також формально закріпити їх у державному землекористуванні й плануванні 

сільських територій. Ці питання мають враховуватися в фаховому плануванні та 

в проєктах органів місцевого самоврядування. У дослідженні представлено, як 

можна досягти економічно ефективного, соціально та екологічно виваженого 

балансу в конфлікті інтересів суспільного та приватного землекористування, 

використовуючи законодавчі інструменти землеустрою, передусім інструменту 

консолідації земель. При цьому враховуються також вимоги Закону про 

екологічну експертизу.  

Завдяки застосуванню законодавчих інструментів землеустрою можна 

досягти сталого покращення виробництва та умов праці підприємств усіх 

організаційно-правових форм, впроваджених в Україні. Докладний аналіз Закону 

України № 2178-10 від 31.03.2020 р. «Про внесення змін до деяких 

законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського 

призначення» (див. п. 2.6.1) показує, що принципи земельної політики, 

встановлені парламентом у цьому законі, розуміються не тільки як фінансово-

економічні та фіскальні заходи, але й спрямовуються на стале покращення 

аграрних структур у сільських регіонах, що має призвести до загального 

поліпшення рівня життя сільського населення. З цього стає зрозумілим, що 

задля забезпечення сталого розвитку сільськогосподарських земель 

законодавство про землеустрій має містити й цілі розвитку сільських територій. 

Виходячи з нещодавно ухваленого Закону № 2178-10 про «регульоване 

відкриття ринку землі», який набуває чинності та практичного значення лише з 

01.07.2021 р., результати аналізу та запропоновані варіанти дій представлено у  

програмі 

«10 пунктів для подальшого формування ефективного ринку 

землі» (Додаток 5), 

яка узагальнює «варіанти короткострокових дій» для відповідальних 

представників політики. В значній мірі ці пункти визначаються суспільними та 

політичними наслідками ухвалення Закону № 2178-10. Послідовність заходів, 

запропонована в Програмі з 10 пунктів, не являє собою послідовність 

пріоритетів. Всі заходи пов’язано між собою, а також з багатьма іншими 

заходами, представленими в цьому дослідженні. Заходи спрямовано на 

своєчасне створення надійних основ для знаходження та прийняття рішень 

щодо подальшого можливого відкриття ринку землі з 2024 р. і відповідних 

варіантів дій. 

У цьому зв’язку пояснюється, що поступове відкриття ринку землі 

сільськогосподарського призначення, яке передбачається законом, вимагає 

впровадження систематичного моніторингу з боку уряду та парламенту. З цією 
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метою в Додатку 4 представлено основні статистичні індикатори, які підлягають 

контролю. Крім того, необхідно значно покращити прозорість обігу та оренди 

землі, тому що це позитивно впливатиме на динаміку розвитку ринку землі. 

Незалежні експертні комітети мають складати щорічні звіти про ринок обігу та 

оренди земель сільськогосподарського призначення та представляти їх 

громадськості. 

Велике значення має також управління та реалізація земель, що 

знаходяться в державній власності. І хоча в найближчий час приватизації 

державних земель не передбачається, вже зараз потрібно запровадити широку 

практичну та стратегічну підготовку до можливого повного відкриття ринку 

землі сільськогосподарського призначення (тобто й для іноземців). Шляхом 

формування емфітевзису та суперфіцію можна не тільки отримати можливість 

віддавати ці права під заставу, але й деідеологізувати передання державних 

земель третім особам у майбутньому.  

Ефективність сталої земельної політики в значній мірі визначається 

інституційними засадами. Аналіз установ, які наразі відповідають за «земельні 

питання», показав необхідність проведення реформ. Пропозиції реформ, 

представлені в цьому звіті, ґрунтуються на загальних принципах виконання 

завдань і їхнього критичного аналізу, а також на принципах побудови та 

формування робочих процесів у державних установах. При цьому враховуються 

нові правила місцевого самоврядування, а  саме положення про «об’єднані 

територіальні громади». У звіті проводиться також глибокий аналіз взаємодії між 

Державним реєстром речових прав на нерухоме майно та Державною службою 

з питань геодезії, картографії та кадастру (Держгеокадастр). Тут потрібно 

ретельно перевірити функціональність електронного обміну даними щодо 

ведення та актуалізації реєстрів, враховуючи також вимоги, які висуваються при 

проведенні великих заходів із консолідації земель. 

Послідовна реалізація пропозицій щодо інституціональної реформи може 

вивільнити наявні кадрові ресурси для виконання «нових завдань», наведених у 

можливих варіантах дій. 

Інституційні зміни необхідні, крім того, в контексті заходів із загального 

розвитку сільських територій, які впроваджуються «місцевими або 

регіональними активістами». Отже потрібен перехід парадигми від принципу 

«згори-донизу» до принципу «знизу-догори», що призведе до нових форм 

співробітництва громади та її громадян. У процедурах землеустрою партнерами 

державних установ виступають також такі партнерські організації, як спільноти 

учасників процедури консолідації земель та їхні правління, що передбачає 

створення відповідних структур для співпраці. Це включає й підвищення 

кваліфікації відповідних дійових осіб. 
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1.3 ПОПЕРЕДНІ ЗАУВАЖЕННЯ 

Аналіз і коментарі, представлені у цьому дослідженні, ґрунтуються на 

документах, отриманих автором звіту від замовника, який відповідає за 

виконання проєкту, а також на інформації, яку можна отримати з Інтернету. 

Автор не мав особистих контактів з державними установами та громадськими 

організаціями. Факти, представлені у письмових документах, вдалося 

перевірити тільки частково. Тому аналіз комплексу даних базується на 

компіляції частково суперечних описів фактів, думок та рекомендацій, які часто 

керуються представниками інтересів приватних осіб і державних установ. 

Наприкінці слід зауважити, що актуальна ситуація в Україні, тобто анексія 

Криму з боку Російської Федерації та війна на Сході України, у представленому 

аналізі не враховується. Крім того, в звіті не розглядаються території, заражені 

внаслідок аварії на Чорнобильській АЕС і, відповідно, не придатні для 

проживання людей та ведення сталого аграрного господарства. 

2 ЗБІР Й АНАЛІЗ ДАНИХ 

Картина сільськогосподарського використання земель в сільських регіонах 

України виглядає дуже нерівномірно.  

За офіційними повідомленнями, сільські території України мають 

становити базовий рівень економіки, тобто слугувати виробництву сировини. 

Земля сприймається насамперед як фактор виробництва й у багатьох 

документах розглядається саме так, що повністю відповідає поглядам колишньої 

соціалістичної економіки. Внаслідок переходу на ринкову економіку до 

актуального порядку денного політики України входять такі питання, як 

відкриття ринку землі сільськогосподарського призначення, а також 

приватизація земель і підприємств, які наразі знаходяться в державній 

власності. Різні міжнародні організації, а також представники відповідних 

національних кіл вже давно чинять тиск на політику щодо лібералізації ринку 

землі та його відкриття також й для іноземних інвесторів. 

Ця політична діяльність відбувається за таких рамкових умов: 

 пошук рішень у законодавчих і виконавчих органах влади вважається 

прозорим, 

 уряд має лише обмежені можливості для реалізації законодавчих рішень 

на виконавчому рівні, 

 складається враження, що державні органи влади за багатьма аспектами 

уражені корупцією, 
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 структура державного управління та дії виконавчих органів влади є за 

багатьма параметрами неефективними, 

 населення має велику недовіру до політиків, уряду та юстиції, що 

частково пояснюється тим, що законодавчі акти у тому вигляді, як вони 

ухвалюються, відображають інтереси окремих осіб,  

 велика кількість державних і напівдержавних установ й організацій 

частково конкурують між собою, а їхні функції не мають чіткого та 

практичного розділення ані між ними, ані по відношенню до вищих 

органів і міністерств. 

З ухваленням законопроєкту № 2178-10 (Закон України «Про внесення 

змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель 

сільськогосподарського призначення») 31.03.2020 р. парламентом України було 

знайдено попереднє рішення дискусії про вільний або обмежений обіг земель 

сільськогосподарського призначення, яка вже два десятки років велася в 

політичних і суспільних колах. Цей закон дозволяє учасникам ринку дещо 

перевести дух. 

Обмеження вільної торгівлі земельними ділянками сільськогосподарського 

призначення було вперше впроваджено парламентом 18.01.2001 в Законі 

України «Про угоди щодо відчуження земельної частки (паю)». Пізніше ці 

обмеження було посилено. Вони отримали назву «Мораторій» і постійно 

подовжувалися парламентом на тлі широкого протесту з боку населення, 

переважної кількості сільськогосподарських підприємств, а також національних 

громадських організацій проти подальшої лібералізації ринку землі 

сільськогосподарського призначення. Ухвалення Законопроєкту № 2178-10 

створює тепер правові засади для «регульованого відкриття» ринку 

сільськогосподарських земель в Україні та розглядається як «мінімальний 

консенсус» між відповідними групами інтересів.  

Тому у цьому нещодавно ухваленому законі побачити чітку концепцію або 

якийсь стратегічний підхід до сталого користування сільськогосподарськими 

землями можна тільки схематично. Суспільна дискусія до цього часу 

фокусувалася на лібералізації ринку земель сільськогосподарського 

призначення, тому існує загроза, що після протистояння в суспільстві буде 

ухвалено таке законодавче рішення, яке пізніше виявиться неефективним з 

погляду національної економіки та з погляду суспільного розвитку сільських 

територій та викликів, які постануть перед ними. Ця загроза існує вже з тієї 

причини, що пов’язана з цим дискусія про відкриття ринку земель 

сільськогосподарського призначення проводилася дуже однобічно. В цілому, 

панувало таке враження, що до уваги треба брати лише наслідки для 

інвестиційного клімату та надходжень до державного бюджету і що саме ці 
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фактори є вирішальними для відкриття ринку земель сільськогосподарського 

призначення. Проте ринкові сили, вивільнені лібералізацією ринку землі та 

приватизацією державних земель сільськогосподарського призначення, мають 

багатосторонній вплив на відповідні сільські регіони та визначатимуть розвиток 

сільських територій України в наступні десятиріччя. Тому в першій частині цього 

дослідження представлено основні фактори впливу на сільськогосподарське 

використання земель та їхню взаємодію між собою, які було виведено з наявних 

структурних даних, з політичних рішень і офіційних заяв України, а також з 

досвіду трансформаційних процесів у Німеччині після 1990 р. і процесів 

реформування, які ще й досі тривають у колишніх соціалістичних країнах 

Центральної та Східної Європи. Проводиться перша оцінка «регульованого 

відкриття ринку сільськогосподарських земель», запровадженого законом від 

31.03.2020 р. 

В ці сценарії, крім того, додано міркування, чи та як питання екології та 

зміни клімату можуть вплинути на процеси реформування та на можливі 

варіанти дій українського уряду. 

Для того щоб мати змогу зробити висновки про стале користування 

сільськогосподарськими землями в Україні, орієнтованого на майбутнє, а також 

про необхідні для цього рамкові умови, потрібно спочатку провести приблизний 

збір даних й аналіз поточних рамкових умов.  

2.1 АГРАРНИЙ СЕКТОР УКРАЇНИ 

Сьогоднішня картина українського сільського господарства переважно 

визначається аграрними реформами, пов’язаними з переходом від колишнього 

соціалістичного суспільного устрою та системи планової економіки до 

демократичного й плюралістичного суспільства та економічної системи, 

орієнтованої на ринкову економіку.  

Після соціалістичної планової економіки на початку 1990-х рр. було 

впроваджено земельну реформу, внаслідок якої близько 74,8% 

сільськогосподарських земель було передано співробітникам колишніх колгоспів 

у приватну власність земельними паями по 2-4 га. 25,1% сільськогосподарських 

земель ще знаходяться в комунальній або державній власності (МАРЕ 2017). 

2.1.1 СТРУКТУРА ПІДПРИЄМСТВ І ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ 

В процесі «деколективізації» виникла неоднорідна структура власності на 

землю. Поширення отримали такі чотири типи аграрних підприємств:  

 Фермерські господарства: фермерські господарства виникли шляхом 

розподілу та приватизації 12 000 колишніх колгоспів. Колгоспи було 

ліквідовано або переведено до інших організаційно-правових форм. З них 
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розвинулись кооперативи за новими законами, отже їхня внутрішня 

структура не змінилася або змінилася лише незначно. 

Площі колишніх колгоспів (бл. 6,9 млн земельних ділянок) було передано 

в оренду згаданим вище підприємствам-наступникам, які переважно 

продовжили ведення сільського господарства радянського типу, незмінне 

(традиційне) землеробство та мали часто застаріле технічне обладнання. За 

SEDIC, LERMAN (2015 р.), через це багато підприємств-наступників колгоспів 

потрапили в жалюгідний економічний стан, тому що керівники підприємств 

переважно перейшли на користування державними субсидіями та дотаціями, не 

думаючи про наявні структурні бар’єри для сталого економічного розвитку 

підприємств. 

 Аграрні холдинги, яким часто належать сотні тисяч гектарів землі у 

власності акціонерних товариств або приватних осіб та грошове майно 

яких не завжди має прозоре походження. Аграрний холдинг складається 

переважно з материнської компанії, що утримує й управляє десятками або 

взагалі сотнями аграрними підприємствами, які зареєстровані як 

незалежні юридичні особи в формі товариств з обмеженою 

відповідальністю, акціонерних товариств або сімейних підприємств. У цих 

агрохолдингах практикується «промислове аграрне крупноземельне 

виробництво», яке частково має дуже добру продуктивність у порівнянні 

з малими та середніми підприємствами. Завдяки викупу вже наявних 

агрохолдингів в 2011 р. виникло, наприклад, підприємство 

«Укрлендфармінг», на балансі якого знаходиться разом бл. 530 000 га 

(LAPA et.al., 2015). 

 Приватні фермерські або сімейні підприємства із земельними 

ділянками розміром від декількох десятків гектарів до понад тисячі.  

 Домогосподарства, які мають менш ніж 5 га землі та отримали 

власність на неї в рамках земельної реформи. Переважно йдеться про 

змішані підприємства, які концентруються на тваринництві (виробництво 

м’яса та молока) та на плодівництві та овочівництві. Проте більшість 

домогосподарств належать до натурального господарства. 

За цей час склалася така господарська структура 

землекористування:  

 36,3% (15,1 млн га) від загальної площі земель сільськогосподарського 

призначення обробляються домогосподарствами без юридичного статусу, 

державної підтримки та оподаткування. Ці домогосподарства виробляють 

45% аграрних продуктів України (МАРЕ, 2017). При цьому йдеться 

переважно про виробництво картоплі, м’яса, молока, овочів і фруктів. 
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 Бл. 2,3% (0,9 млн га) земель сільськогосподарського призначення 

обробляються державними аграрними підприємствами. Ще 17,3% (7,2 

млн га) знаходяться у власності центральних і місцевих органів влади. Ці 

площі не використовуються за сільськогосподарським призначенням. У 

цьому випадку йдеться або про поля, що не обробляються, або про 

ділянки, які потрапляють до користування третіх осіб шляхом частково 

непрозорих процедур передачі. Згідно з статистикою, бл. 2,5 га 

державних земель сільськогосподарського призначення здаються в 

оренду (Державна служба України з питань геодезії, картографії та 

кадастру, 2017). 

 47% (19,5 млн га) сільськогосподарських земель обробляється разом 

45 000 аграрними підприємствами, які орендують свої виробничі площі 

переважно у приватних власників землі (17,5 млн га) або у держави 

(STOROZHUK; JURK; SASSE 2019). 

 Аграрні холдинги обробляють бл. 5,95 га (бл. 14%) від загальної площі 

сільськогосподарських земель і вироблять 22% аграрної продукції 

України. Переважно вони концентруються на виробництві злакових та 

олійних культур, які головним чином продаються на експорт.  

 Бл. 32 млн га родючих сільськогосподарських земель складають майже 

1/3 подібних ґрунтів Європейського Союзу. Наразі бл. 1,6 млн га з цього 

обробляються іноземними юридичними або фізичними особами (OAKL 

INST, 2014) (див. Додаток 1). 

2.1.2 ПРОДУКТИВНІСТЬ СІЛЬСЬКОГО ГОСПОДАРСТВА 

Український аграрний сектор робить вагомий внесок до створення 

національного валового продукту та до експортних надходжень. Після падіння 

аграрного виробництва в 1990-х рр. на 64%, зумовленого трансформаційними 

процесами, Україна знову посіла четверте місце в експорті кукурудзи в світі, та 

десяте місце в експорті пшениці (DAUBNER, OSTAPCHUK, 2018). Щодо олійних 

культур Україна посідає перше місце в світі. 

Завдяки структурним змінам (наприклад, через скорочення тваринництва 

та покращення технологій) продуктивність праці постійно підвищувалася, 

починаючи з 2000 р. (до фази стагнації внаслідок глобальної фінансової кризи 

2008 р.) до сьогодні. Вона збільшилася майже в десять разів, що призвело до 

скорочення робочих місць на 79% (у порівнянні з 2000 р.) (Державна служба 

статистики України). Таким чином, працю замінив капітал (DAUBNER; 

OSTAPCHUK 2018). Проте представлена продуктивність праці в жодному разі не 

відображає загальних тенденцій у всьому аграрному секторі України, а 
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представляє динаміку розвитку фермерських господарств й агрохолдингів, які за 

цей період часу були здатні інвестувати в розвиток (GAGALYUK et al., 2018). 

Одночасно врожайність злакових й олійних культур все ще знаходиться 

нижче показників західноєвропейського аграрного сектору. Наявні обсяги 

виробництва на одиницю площі в середньому не досягають урожайності 

більшості країн ЄС у багаторічному розрізі. В разі використання незадіяних до 

цього часу потенціалів можна досягти підвищення врожайності на 100% 

(SCHIERHORN et. аl., 2018), що пояснюється не тільки різницею в кліматі або 

природною родючістю ґрунтів, але й іншими наведеними нижче причинами. 

Отже, дослідження 2018 р. (DAUBNER; OSTAPCHUK) показує, що поряд із 

низькою ефективністю та дефіцитами управління на підприємствах вирішальну 

роль відіграє наявність води в певних кліматичних зонах (Центральна та 

Південна Україна), що впливає на продуктивність злакового сектору, який має 

вагоме значення для всієї України. Крім того, розпорошені права власності на 

сільськогосподарські землі, а також ще не працюючий ринок 

сільськогосподарських земель має негативний вплив, який, за думкою авторів, 

утримує потенційних інвесторів від великих капіталовкладень. 

Окрім агрохолдингів, всі інші види підприємств демонструють лише 

низький рівень продуктивності. Особливо неефективно працюють державні 

сільськогосподарські підприємства, а також індивідуальні домогосподарства. 

Повсюди, як і раніше, бракує інвестицій для необхідної модернізації технічного 

обладнання, виробничих будівель й інвестицій у застарілі або занедбані 

меліораційні споруди радянських часів. Причина радше полягає не у відсутності 

доступного капіталу, а в браку готовності вкладати капітал через наразі 

«нестабільні правові й економічні рамкові умови». Внаслідок земельної реформи 

виникли такі розміри та форми полів для сімейних підприємств і 

домогосподарств, які ускладнюють або унеможливлюють раціональне 

господарювання. Земельні, передані від колишніх колгоспів приватним 

підприємствам, часткового було розподілено невигідно, розпорошено між 

різними полями та межують з великими підприємствами. Мережа ґрунтових 

доріг, а також зрошувальні та дренажні споруди, які первісно було побудовано 

для крупноземельного сільського господарства, жодним чином не враховують 

вимог сучасного розподілу полів. Земельний фонд і розподіл ділянок між 

підприємствами-наступниками колишніх колгоспів часто були результатами 

випадкових рішень, які керувалися задовільненням правових вимог, що 

випливали із земельної реформи. Потрібно реалізувати права на шляхи переїзду 

та ґрунтових доріг, щоб забезпечити постійний обробіток сільськогосподарських 

земель. Зрошувальні та дренажні споруди, первісно побудовані для 

крупноземельного господарювання й без урахування майнових відносин, тільки 

частково відповідають сучасним функціональним вимогам сільського 
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господарства. Через відсутність працюючого земельного ринку консолідація 

земель шляхом продажу є, принаймні частково, неможливою, проте ухвалення 

Закону України № 2178-10 від 31.03.2020 р. дозволяє робити це, починаючи з 

01.07.2021 р. До цього ж потрібно якомога скоріше створити умови для 

використання необхідних інструментів управління землею, як, наприклад, 

добровільний обмін земельними ділянками та консолідація земель. 

Традиційно низька ліквідність аграрних підприємств, що спостерігається 

по всім регіоном, слабкий банківський сектор, а також відсутність справжнього 

ринку землі, яка не дозволяє банкам визнавати землі сільськогосподарського 

призначення як заставу в разі бажання взяти кредит, гальмують інвестиції в 

аграрні підприємства. Кредитні ставки, які вимагають банки в цій ситуації, 

складають близько 15%. Нестабільна економічна ситуація та слабка українська 

валюта являють собою подальші перешкоди для інвестицій (ІНК, 2016). 

Представлені взаємозв’язки є характерними й для інших центрально- та 

східноєвропейських країн. Тут уряди намагаються надати стимули інвестиціям 

шляхом кредитних програм для дрібних і молодих фермерів, а також шляхом 

надання державних гарантій. Наразі міжнародні банки-донори надають певну 

підтримку у вигляді програм фінансування та кредитування проєктів, проте це 

не становить рішення для майбутнього. 

Інтеграція сільськогосподарських робітників у подовжений ланцюг 

створення доданої вартості в аграрному виробництві, в сферу постачання та 

переробки продукції дозволить невеликим фермерам зберегти їхню власність на 

землю та залишитися на місцях їхнього проживання. Завдяки натуральному 

господарству або (частковій) передачі в оренду створюються невеликі додаткові 

доходи. Навіть якщо залучити невеликих фермерів до ланцюга створення 

доданої вартості вдасться лише частково, не треба недооцінювати 

мікроекономічне значення натурального господарства в соціальній структурі сіл 

(NIZALOV et al., 2015). Це значення зростатиме, якщо створиться попит на 

здорові, місцеві або регіональні органічіні продукти та буде впроваджено шляхи 

збуту, зручні для виробників. 

2.1.3 ПРИНЦИПИ ЗМІН В АГРАРНІЙ ПОЛІТИЦІ 

З макроекономічного погляду може й не варто включати малі аграрні 

підприємства до програм підтримки аграрного сектору. Проте виходячи з 

інтересів загальної національної економіки й враховуючи соціально-економічні й 

екологічні факторів, цей шлях вбачається безальтернативним. Видається, що цю 

думку сьогодні вже подіялає український уряд. Отже, в державному бюджеті на 

2020 р. на підтримку малих фермерських господарств виділено 4 млрд гривень 

(166 млн доларів США), або 20% від загальної суми, яка надається на підтримку 

аграрного сектору (МАРЕ, 2019). Ці 20% дотацій можуть отримати сімейні 



 

15 

підприємства, які визначаються як дрібні фермерські господарства та 

становлять бл. 90% аграрного сектору. Проте інші 80% йдуть до 10% (великих) 

аграрних підприємств України. Подібний підхід не дозволить Україні налагодити 

ефективне подолання бідності в сільській місцевості. Для цього потрібні зовсім 

інші принципи розподілу державної підтримки та включення до неї сільських 

територій як єдиного цілого. Скоро стане зрозумілим, наскільки серйозно 

український уряд ставиться до виконання завдання зі створення фонду розвитку 

сільських територій, а також до «реалізації державних програм розвитку малих і 

середніх виробників товарів» (см. Закон № 2178-10 від 31.03.2020 р. ІІ 

Прикінцеві положення).  

Щодо економічної ситуації в українському аграрному секторі можна 

зробити такі висновки. 

Природні умови для виробництва аграрних продуктів в Україні є одними з 

найкращих, принаймні в Європі. Це стосується всіх типів сільськогосподарських 

підприємств. Проте через майнові відносини та структуру полів, що виникли 

внаслідок земельної реформи, структурні умови виробництва та праці 

знаходяться в жалюгідному стані. 

Переважно низька продуктивність у порівнянні з іншими європейськими 

країнами обумовлюється такими факторами: 

 земельні ділянки, що знаходяться в черезсмужжі,  

 недостатність ґрунтових доріг до полів, 

 більш не функціонуючі меліораційні споруди, особливо для зрошення та 

дренажу господарських площ, 

 застосування застарілих методів землеустрою, не пристосованих до 

поточної ситуації, 

 недостатнє оснащення технікою, 

 як і раніше, високі втрати врожаю, 

 брак капіталу на інвестиції, 

 відсутність можливостей виходу на ринок або адекватних шляхів збуту 

для малих підприємств. 

Зміни в аграрній політиці зможуть допомогти знайти точки дотику для 

створення кращих рамкових умов для сільськогосподарських підприємств. 

У розподілі організаційно-правових типів підприємств простежується 

певна асиметрія, що стосується всіх країн, які знаходяться на шляху 
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трансформацій. Не вистачає підприємств середнього бізнесу з перспективами на 

майбутнє, чи йдеться при цьому про сімейні підприємства, чи про товариства з 

обмеженою відповідальністю, чи про кооперативи. Ці типи підприємств навряд 

чи мають можливості для (подальшого) розвитку через згадані вище структурні 

й економічні рамкові умови. При цьому особливого втручання держави не 

потрібно. Достатньо було б створити ринок продажу та оренди землі, який би 

дозволив отримати доступ до ринку капіталу та до справжньої участі в 

земельному ринку аграрним підприємствам середнього та малого бізнесу. Тому 

що таким чином можна запустити структурні зміни в аграрному секторі, які 

автономно відбуваються у всій Європі вже протягом понад 100 років та не 

викликають соціальних зламів. Вони полягають у тому, що землі, які 

звільнюються через припинення діяльності індивідуальних господарств 

внаслідок віку власників та відсутності правонаступників, спочатку (переважно) 

здаються в оренду, а потім продаються. З цієї причини кількість 

сільськогосподарських підприємств із часом скорочується, але господарства, що 

залишаються, отримують більші площі полів (див. Додаток 2). Цей бажаний з 

соціально-економічного погляду процес, який сягає в Європи 2-5% на рік, ще й 

підтримується діяльністю з консолідації земель (див. п. 2.5.4). Тому 

функціонуючий ринок обігу та оренди землі, на якому шанси мають і малі та 

середні підприємства, є невід’ємною умовою для збалансованого соціально-

економічного розвитку структури аграрного сектору в Україні. Перший крок у 

цьому напрямку робить регульоване відкриття ринку земель 

сільськогосподарського призначення (Закон України № 2178-10 від 31.03.2020 

р. «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель 

сільськогосподарського призначення»). 

2.2 ПРИРОДА, ЕКОЛОГІЯ ТА КЛІМАТ  

Україна має в цілому сприятливі природні та кліматичні умови у світовому 

розрізі. Основна частина території – це чорноземна смуга, яка використовується 

в сільськогосподарських цілях та дорівнює майже 56% загальної площі країни. 

Ця чорноземна смуга складається з родючого, багатого на гумус леса, 

потужність якого колись складала до 3 м. Перенавантаження ґрунтів і їхній 

неправильний обробіток крупноземельною аграрною промисловістю радянських 

часів викликали ерозію й скоротили цю потужність майже вдвічі у порівнянні з 

їхніми первісними характеристиками. Однак на цих територіях отримуються все 

ще великі врожаї злакових, олійних культур і цукрового буряку, а також овочів і 

фруктів. Щорічні надзвичайно високі обсяги врожаю та експорту злакових й 

олійних культур залишають за Україною назву «Житниця Європи». Інтенсивна 

господарська діяльність і культивація степових регіонів у часи соціалізму майже 

знищили природну вегетацію ковили та степових трав. 
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Україна має й сприятливі кліматичні умови, отже більшість її території 

потрапляє до помірно теплої кліматичної зони. Крим знаходиться в 

субтропічному вологому кліматі. Північ і Північний Схід країни розташовано в 

зоні впливу континентального клімату із суворою зимою і достатньо теплим 

літом. Опади сягають у середньому бл. 685 мм на рік, а їх інтенсивність 

відрізняється від одного регіону до іншого, що компенсується великими 

зрошувальними або дренажними спорудами соціалістичних часів. 

Попри нанесення великої шкоди екології з боку промислового аграрного 

виробництва соціалістичного періоду Україна все ще має багаті природні 

ресурси та регіональне біологічне різноманіття, яке разом створює великі 

потенціали для сталого розвитку сільських територій, орієнтованого на 

майбутнє. Одночасно Україна має дуже погані показники в Індексі екологічної 

ефективності (ESI): серед 146 країн Україна посідає 108 місце. Високе 

споживання енергії й рівень забруднення навколишнього середовища з боку 

інтенсивного сільського господарства значно погіршили якість поверхневих 

водойм і ґрунтових вод, а також сильно пошкодили регіональне біологічне 

різноманіття відкритих місцевостей. Особливо це стосується степів і вологих 

регіонів, які «освоювалися» шляхом широкомасштабних зрошувальних і 

дренажних систем з метою досягнення ще більшої врожайності аграрної 

промисловості (UNEP, UNECE et. Al., 2007). 

Лісові регіони Карпат на Заході та неушкоджені річкові системи Дніпра та 

Прип’яті мають екологічно незалежні біотопи з великим розмаїттям видів. Окрім 

цих мереж Natura 2000 національного значення, існує ще багато менших 

регіональних систем біотопів, які потрібно захищати, проте вони наразі не 

відіграють жодної ролі в документах територіального планування. Це стосується 

й невеликої кількості біотопів-реліктів, які збереглися посеред виробничих 

аграрних ландшафтів крупноземельного господарства. 

Хоча з 1991 р. кількість природоохоронних зон зросла на більш ніж 30 

одиниць, «захищені території» складають лише 4,6% від загальної площі 

України (в порівнянні з 15% за середніми європейськими показниками) (UNEP, 

UNECE et al. 2007). Підвищення цієї частки, яка буде сприйматися суспільством і 

мати позитивний екологічний вплив, буде можливою за таких умов:  

 критичне ставлення до крупноземельного господарства за 

соціалістичними традиціями та його заміна на сучасні екологічні методи 

землеробства, 

 обов’язкова інтеграція загальних і міжнародно визнаних цілей захисту 

природи й ландшафтів до національного процесу планування територій і 

плану землекористування місцевих громад, 
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 проведення обов’язкової екологічної експертизи (закріпленої й в 

українському законодавстві) під час всіх процесів фахового планування, 

за потреби з попередньою «стратегічною екологічною перевіркою», 

 особлива увага до збереження та розширення національної мережі 

біотопів, 

 забезпечення реалізації природоохоронного законодавства 

компетентними та потужними екологічними службами, 

 суспільне визнання громадських організацій екологічного спрямування як 

контрольних органів екологічної політики національного уряду та 

підлеглих ньому виконавчих органів. 

Для реалізації подібних заходів і природоохоронних компенсаційних 

зобов’язань, що мають виконуватися державою у межах екологічної експертизи, 

існують випробувані (за західноєвропейським досвідом) інструменти 

землеустрою (див. п. 2.5.4), які мають вплив на економіку та екологію та 

дозволяють значно підвищити визнання екологічної політики в суспільстві. 

Закон України «Про екологічну експертизу» набув чинності 

18.06.2017 р. Після складної політичної дискусії Україна з його ухваленням 

виконала свої зобов’язання, які випливають з Угоди про асоціацію між 

Європейським Союзом і Україною. Згідно з законом, екологічна експертиза є 

обов’язковою для певних типів проєктів. Окрім інфраструктурних та гірничих 

проєктів, вітроелектростанцій з понад однією турбіною або висотою понад 50 м, 

до них належать певні аграрні проєкти (серед іншого й проєкти з консолідації 

земель), будівництво аеропортів й автобанів (MARENKOV 2017). У Німеччині в 

1980-х рр. також чинився опір з боку бізнесу та промисловості щодо 

впровадження подібної екологічної експертизи. Розповсюджувалися 

«катастрофічні сценарії», в яких стверджувалося, що після набуття чинності 

цього закону відбудуться «стагнація економіки», «кінець інфраструктурних 

проєктів», а також «різкий стрибок витрат і непрогнозуєме протікання 

проєктів». Проте цей спротив виходив з кіл представництва аграрної 

промисловості. 40 років досвіду Західної Європи дозволяє констатувати, що 

насправді реалізувалася повна протилежність описаних сценаріїв, у будь-якому 

випадку тоді, коли подібні перевірки мають високий експертний рівень та 

керуються логікою закону та коли до уваги беруться міжнародні зобов’язання із 

захисту видів і біологічного різноманіття, які, до речі, взяла на себе й Україна. 

Процедури планування стають з такими перевірками більщ прогнозованими, 

проєктні рішення складніше оскаржити в суді, самі проєкти приносять менше 

витрат для національної економіки, а ставлення громадянського суспільства до 

них покращується. Розумна комбінація з належними інструментами землеустрою 

для природи та ландшафту може надати навіть додаткову вартість 
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інфраструктурним проєктам та проєктам із планування територій у місцевостях 

без лісних масивів, що матиме позитивний вплив й на місцеве аграрне 

виробництво. Для використання екологічної експертизи для інфраструктурних 

проєктів і в сільському й водному господарстві у Німеччині було розроблено 

методи, пристосовані до конкретних ситуацій та успішно інтегровані в проєктні 

процеси шляхом підзаконних приписів, що отримало високе визнання в 

суспільстві.  

Через велику протяжність території України з півночі на південь вона 

може належати до глобальних регіонів, що у недалекому майбутньому 

постраждають від зміщення кліматичних зон. Особливо це стосується сільського 

та лісового господарства (SCHIERHORN et.al. 2018). Тема зміни клімату також 

обробляється компонентами із земельних питань і лісового господарства 

Німецько-Українського агрополітичного діалогу. В рамках цих компонентів 

надається підтримка галузевому міністерству в розробці стратегії адаптації до 

змін клімату. Видається необхідним залучати ці аспекти вже на стадії 

обговорення ефективного землекористування в аграрному секторі, та навпаки. 

Адже між цими секторами, які проходять процеси реформування, існують 

безсумнівні взаємозв’язки. Необхідно вивільнити регіональні водні потенціали з 

довгостроковими перспективами користування та забезпечити сталість їхнього 

користування. Для цього потрібно, наприклад, оновити застарілі зрошувальні 

системи та пристосувати їх до нової структури полів, що виникли в ході 

земельної реформи, наново продумати методи землеробства, зробити 

стандартом консервуючий обробіток ґрунту, покращити структуру ґрунту 

шляхом комплексних сівозмін та вирощування проміжних культур, для того щоб 

підвищити акумулюючи властивості ґрунтів і мати змогу надавати воду 

рослинам навіть у періоди посухи. «До цього часу багато українських аграрних 

концернів не мають стимулів, а дрібні фермери – знань і фінансових 

можливостей для втілення заходів із розвитку методів виробництва, 

пристосованих до змін клімату» (SCHIERHORN 2018). 

Окрім того, слід зауважити, що тема адаптації до змін клімату є вже в Україні не 

тільки справою екологічних активістів. За даними опитування 

сільськогосподарських підприємств, проведеного в лютому 2020 р. 

Національною асоціацією сільськогосподарських дорадчих служб (АПД 4 

(2020)), 52% опитаних підприємств очікують негативний вплив наслідків зміни 

клімату. 86% підприємств відповіли, що вони через зміну клімату планують 

впроваджувати нові виробничі процеси. 

Одним із аспектів Стратегії запобігання та адаптації до зміни клімату є 

лісовідновлення, тому що завдяки цьому створюються природні умови для 

секвестрування вуглецю. Для цього найкращим чином підходять площі, 

заражені промисловістю (старопромислові регіони), до яких входять територія 
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навколо Чорнобильської АЕС, а також гірничі регіони, де видобуток мінеральної 

сировини було припинено. Створення невеликих лісонасаджень посеред полів і 

лісосмуг на оброблених полях степової України, а також їх комбінація з 

заходами консолідації земель та державними інфраструктурними проєктами, які 

потребують додаткових площ, також є визнаними на міжнародному рівні 

інструментами реалізації стратегії адаптації до змін клімату. Це стосується й 

великих структур крупноземельного сільського господарства. Подібні 

лісонасадження та лісосмуги слугують, крім того, створенню екокоридорів і 

знижують вітрову ерозію. 

Ґрунти без лісонасаджень, наприклад, пасовища, степи, тундра або 

торф’яні болота також є накопичувачами СО2, тому їхнє збереження та захист 

повинні також розглядатися аграрною політикою та стати обов’язковими для 

виконання по всій країні шляхом їх включення в національні плани дій і 

стратегії. Крім того, на тлі змін клімату національна екологічна та аграрна 

політика повинна також опікуватися питанням, як треба поводитися з наразі 

2,6 млн гектар неораної землі, позначемини у SCHIERHORN et al. (2018) як 

«потенційні сільськогосподарські землі». (Зауваження: можливо, вказані площі 

включають до себе й типи ландшафтів, які підлягають особливому захисту). 

Якщо не продумати це питання в розрізі лібералізації ринку землі та 

приватизації державних земель, то ці земельні ресурси, важливі для стратегій 

адаптації до зміни клімату, підпадають під велику загрозу. 

Позитивно слід розглядати доповнення до «Стратегії державної 

екологічної політики до 2020 р.» та ухвалення закону про впровадження 

Водної рамкової директиви ЄС (ЄС 2016 р.). Роз’яснень щодо можливостей 

практичної реалізації, а також операційних планів заходів, які мають бути 

здійснені, наразі виявити не вдалося. Багато західно- та 

центральноєвропейських країн просунулися в цьому питанні набагато більше, 

впроваджуючи на сільських територіях випробувані для цих завдань 

інструменти управління землею, наприклад, консолідації земель. 

Наявні природні ресурси, коротко представлені вище, не тільки являють 

собою потенціал для ведення сільського господарства та виробництва харчових 

продуктів. Потрібно продумати, чи та як ці потенціали можуть послугувати на 

користь й захисту клімату, адаптації до зміни клімату, запобігти яким вже 

неможливо. Наразі частка відновлюваних джерел енергії у загальному обсязі 

енергоспоживання України є ще незначною, але Європейський банк 

реконструкції та розвитку (ЄБРР) вважає, що ця частка в національному 

енергетичному балансі швидко зростає зараз, а в майбутньому найбільші шанси 

мають такі компоненти відновлюваної енергетики, як енергія вітру, сонячна 

енергія та біогаз. 



 

21 

2.3 СІЛЬСЬКІ ТЕРИТОРІЇ  

Сільські території в Україні мають долати великі виклики та боротися з 

підвищенням рівня безробіття, виїздом населення, зниженням доходів 

домогосподарств, падінням економічного зростання та недостатньою або 

застарілою інфраструктурою. За офіційними статистичними даними, сільське 

господарство, як і раніше, залишається основним джерелом надходжень для 

сільського населення. У 2017 р. близько 17% працездатного населення було 

задіяно в аграрному секторі, а його рівень доходів знаходився значно нижче 

інших секторів економіки. Одночасно політика розвитку сільських територій 

концентрується на заходах з підвищення продуктивності аграрних підприємств. 

Інші аспекти інтегрованого розвитку сільських територій, як, наприклад, 

підсилення соціальних, культурних і інфраструктурних потенціалів у сільських 

регіонах, до цього часу не належали до актуального порядку денного політики 

уряду, а якщо й згадувались, то лише як анонсування майбутніх дій (HAJDU, 

GAGALYUK, SCHAFT 2018). 

2.3.1 ЗНАЧЕННЯ СІЛЬСЬКИХ ТЕРИТОРІЙ ДЛЯ ЕКОНОМІКИ КРАЇНИ 

Землекористування, тобто використання землі людьми, − це 

«елементарні» дії для кожної національної економіки. Особливо це стосується 

користування землею в сільських регіонах, тому що тут використання агарних і 

вільних площ тісно пов’язано із покриттям базових потреб усього суспільства, а 

саме з виробництвом достатньої кількості здорових продуктів харчування, 

створенням здорових умов життя щодо чистої води та чистого повітря, а також 

у щодо екологічного розмаїття та різноманіття видів. Тому поводження з цими 

потенціалами сільських територій у великій мірі визначає тип та якість 

суспільного життя всієї країни. 

Територія земель сільськогосподарського призначення складає в Україні 

42,7 млн гектарів, що дорівнює 70,8% від загальної державної території. Частка 

лісових насаджень сягає 10,4 млн га, або 15,8%, що є достатньо невеликим 

показником у порівнянні з іншими європейськими країнами. Так, у Німеччині це 

співвідношення виглядає так: 50,9% земель сільськогосподарського 

призначення та 32% лісових насаджень (STOROZHUK, JURK, SASSE 2019). 

Сільське та лісове господарство часто мають тільки незначну частку в 

ланцюгу створення доданої вартості всієї національної економіки. В 

промислових країнах вона складає (без урахування постачальних і переробних 

секторів, які обслуговують сільське та лісове господарство) менш ніж 1% 

валового внутрішнього продукту (ВВП). В Україні ця частка наразі сягає 15,4% 

(STOROZHUK, JURK, SASSE 2019). Половина з цього походить з індивідуальних 
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домогосподарств (OAKL INST 2014). Частка сільського та лісового господарства 

у загальному ринку праці дорівнює в Німеччині бл. 1,1%, а в Україні – бл. 14%. 

Третина українського населення проживає в сільських регіонах (OAKL 

INST 2014); три мільйони громадян працюють у сільському господарстві та 

роблять досить вагомий внесок в національний експорт, який складає 40%. 

Узагальнюючи, можна констатувати, що сільськогосподарською 

діяльністю охоплено 3/4 загальної території держави, проте в сільських 

територіях мешкає лише 1/3 загальної кількості населення. Тому сільські 

території не можна розглядати як сухі статистичні дані, а потрібно враховувати 

їх високу значущість для розвитку всього суспільства держави. Про це свідчать 

різноманітні державні програми підтримки, які впроваджувалися правителями та 

урядами Європи з початку 19 ст. у сільській місцевості та для сільських 

мешканців. І тільки в цьому контексті можна зрозуміти зусилля, продовжені 

Європейським Союзом і спрямовані на розвиток сільських територій (Спільна 

аграрна політика (GAP)). 

2.3.2 РАМКОВІ УМОВИ СТАЛОГО ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ 

На тип й обсяг сільськогосподарського землекористування має вплив ціла 

низка чинників: конституційні вимоги до системи суспільства, права власності, 

надані можливості підприємницького господарювання, доступ індивідуума до 

землі, можливості поводження з землею. Держава та суспільство впливають на 

сільськогосподарське землекористування шляхом законів і підзаконних актів. 

У державному територіальному й земельному плануванні для 

сільських регіонів встановлюються норми та вимоги для сталого користування 

землями сільськогосподарського призначення, а також правила їхнього 

подальшого розвитку. В аграрному законодавстві регулюються потреби 

аграрного сектору та вимоги до нього, що доповнюється фаховими законами, 

які встановлюють тип поводження з землею, а також з природою та довкіллям. 

До цих норм, узагальнених під поняттям земельна політика, належать 

положення та інструменти, що регулюють доступ до власності на землю, 

реєстрація цієї власності, а також модерацію або медіацію конфліктів з питань 

землекористування.  

Крім того, на рамкові умови в сфері сільськогосподарського 

землекористування великий вплив мають інституційні засади, на основі яких 

здійснюється земельна політика, а також відбувається управління плануванням і 

втіленням земельної політики. Врешті решт не треба забувати й «людський 

фактор», тому що чиновники, які відповідають за виконання вимог земельного 

права, визначають ефективність досягнення цілей, встановлених політикою.  
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В останні роки дрібні фермери, сімейні фермерські господарств, а також 

більша частина сільського населення чинили масовий спротив проти скасування 

«мораторію» та лібералізації ринку землі сільськогосподарського призначення. 

Це ґрунтується на сплаві традицій, економіки та емоцій. Люди в сільських 

регіонах бояться «розпродажу їхньої землі» та знищення їхніх життєвих основ, 

якщо відкриття ринку земель сільськогосподарських земель піде диким шляхом. 

Не аналізуючи глибоко, вони тривожаться через втрату батьківщини та 

майбутнього для сільських територій. Є прямий взаємозв’язок між умовами 

повсякденного життя, можливостями для розвитку індивідуума в сільських 

регіонах і бажанням молодих людей і людей середнього віку залишитися в селах 

на постійне місце проживання й, відповідно, взаємозв’язок з міграційними 

процесами між селом і містом (OAKL INST 2014). Не треба недооцінювати цю 

тривогу, якщо дивитися на майбутнє та на необхідність досягнення солідарності 

в українському суспільстві. Крім того, потрібно підкреслити, що коли ці процеси 

міграції запускаються, керувати ними стає дуже складно. З часом вони 

призводять до зростання ізоляції та спустошення сільських територій (THOMAS 

2020) та до їх субурбанізації навколо агломерацій. Очевидно, такі самі погляди 

має й український уряд, що випливає, наприклад, з офіційного повідомлення 

для преси Міністра аграрної політики та продовольства Тараса Кутового від 

21.04.2016 р. Згідно з цим повідомленням, відновлення та розвиток сільських 

територій мають високу пріоритетність і тому їх було включено до Стратегії 

розвитку сільських територій до 2020 р. (МАРЕ 2016). 

Якщо сільські території в Україні в майбутньому більше не 

розглядатимуться виключно як джерело виробництва сировини та генерації 

енергії з природних ресурсів і «зеленої» сировини, якщо вони будуть 

сприйматися як простір для життя бл. 14 мільйонів людей, які проживають там 

на цей час, мають там свої культурні та соціальні коріння та центр свого життя, 

як простір, де також й молоді люди хочуть створювати своє майбутнє, то тоді це 

буде мати визначальні наслідки для майбутнього територіального планування 

та планування регіонів України. Цілі подібної політики для сільських територій 

мають ґрунтуватися на надійне та обов’язкове виконання територіального 

планування, яке має містити такі ключові елементи:  

 забезпечення постійного гідного доходу для працездатного населення; 

 створення робочих місць, що обслуговують аграрний сектор або не 

пов’язані з ним; 

 розбудова та стимулювання розвитку зовнішньої та внутрішньої 

транспортної інфраструктури; 

 розбудова цифрової інфраструктури в сільських регіонах; 
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 забезпечення освітньої інфраструктури;  

 оновлення та розвиток сіл;  

 захист природи й ландшафтів, а також усунення хибної динаміки по 

відношенню до природи та довкілля; 

 подовження ланцюгу доданої вартості аграрного сектору шляхом 

розвитку постачальних і переробних підприємств, залучення 

промисловості; 

 сприяння диверсифікації сільського господарства, особливо на малих і 

середніх підприємствах; 

 підтримка місцевих і регіональних стратегій і концепцій розвитку, 

розроблених за активної участі громадянського суспільства; 

 встановлення пріоритетних областей для вироблення енергії та коридорів 

для міжрегіональних транспортних шляхів і транспортування енергії, 

також із залученнями Трансєвропейської транспортної мережі (TEN-T) (EU 

2016); 

 обов’язкове узгодження національного та регіонального територіального 

планування з місцевими генеральними планами та планами будівництва 

(«зонування»).  

Узгодження та обов’язкове виконання вимог національного 

територіального планування, регіонального територіального планування та 

планування землекористування на рівні громади є невід’ємними заходами для 

розвитку сільських територій з цілої низки причин. Це потребує суспільного 

консенсусу щодо чіткого виконання обов’язкових законодавчих положень і 

фактичного втілення заходів органами влади всіх рівнів і дозвільними службами. 

Якщо при реалізації приватного або публічного будівельного проєкту виникає 

конфлікт інтересів між уявленнями інвестора та положеннями територіального 

планування, то інтересами територіального планування нехтувати не можна. 

Конфлікт повинен вирішуватися «по суті справи». «Неврахування» цих 

важливих основ планування, яке часто зустрічається на практиці (см., напр., 

DERKULSKYI 2016), викликає невпевненість та невизначеність у будівельному 

розвитку громад, у заходах з публічного фахового планування й приватних 

інвестицій, непрогнозовану динаміку на земельному ринку, а також стриманість 

власників сільськогосподарських земель. Крім того, це підтримує «сірий» ринок 

землі й капіталу. У цьому зв’язку потрібно відмежувати великі території, що 

знаходяться під абсолютним природоохоронним захистом (заповідні зони 

національного або навіть європейського значення), та захистити їх силою 

закону, якщо це ще відбулося до сьогоднішнього часу. 
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Надання допомоги заходам з розвитку освітньої інфраструктури (дитячі 

садки, школи, заклади середньої професійної освіти, передвищої освіти) 

потрібно узгоджувати на міжмуніципальному рівні. Тому що лише таким чином 

вдасться досягнути ефективної стабілізації роботи цих закладів, враховуючи в 

деяких випадках наявність необхідної «критичної маси» населення. 

Подібне узгодження між державним і місцевим рівнем планування, а 

також актуалізація планів кожні п’ять або десять років повинні відбуватися за 

«принципом зустрічних потоків», який дозволяє знайти взаємний баланс між 

загальнодержавними потребами й регіональними та місцевими інтересами. Ця 

взаємна згода має сприяти підвищенню визнання з боку суспільства й 

дотриманню вимог планування в майбутньому. 

Результати встановлення обов’язкових меж природоохоронних зон, а 

також зонування регіонального планування та планування будівництва громад 

можуть відображатися як фахові геодані в багатофункціональному кадастрі 

(див. п. 2.5.1) під вкладкою «публічно-правові території» та бути доступними 

громадськості в будь-який час. 

В успішності подібної політики для сільських територій можна 

переконатися на прикладі сільських регіонів Федеративної Республіки 

Німеччина. Тут приблизно з 1950-х рр. пішли шляхом «надання сприяння 

інтегральному розвитку сільських територій», який послідовно продовжується й 

сьогодні. Цей підхід наразі скопійовано в Народній Республіці Китай задля 

«ревіталізації» сільських регіонів, щоб надати шанси на майбутнє широким 

верствам населення на територіях, збіднілих і спустошених внаслідок політики, 

орієнтованої лише на аграрний сектор (THOMAS 2020). 

2.4 ФОРМИ ВЛАСНОСТІ В УКРАЇНІ  

Форми власності в Україні визначаються передусім Конституцією держави 

від 28.06.1996 р. та її новітньою редакцією від 07.02.2019 р. (APD, 2019), 

Цивільним кодексом України від 16.01.2003, а також земельним законом 

березня 1992 р. та його новою редакцією від 25.10.2001 р., включаючи зміни, 

внесені в згадані закони за цей час.  

Згідно зі ст. 14 Конституції України право власності на землю 

гарантується. Власність зобов’язує (ст. 13). Держава забезпечує захист права 

власності на землю та його соціальне спрямування (принцип соціальної 

держави). Право власності набувається та реалізується у відповідності до ст. 41 

абз. 2 громадянами, юридичними особами та державою й виключно за умови 

дотримання чинного законодавства. Іноземці та особи без громадянства, що 

перебувають в Україні на законних підставах, користуються тими самими 

правами і свободами, а також несуть такі самі обов'язки, як і громадяни України, 
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за винятками, встановленими Конституцією, законами чи міжнародними 

договорами України (ст. 26). Відчуження прав власності може відбуватися лише 

з «мотивів  суспільної необхідності, на підставі і в порядку, встановлених 

законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх вартості» (ст. 41 

абз. 5). За ст. 41 абз. 6, конфіскація майна може бути застосована виключно за 

рішенням суду й слугує переважно для того, щоб накладати санкції на 

порушення земельного законодавства (див, напр., редакцію Закону Україні № 

2178-10 від 31.03.2020 р.). 

Купівля й дарування 

Договори купівлі-продажу й дарування сільськогосподарських земель 

потребують нотаріального засвідчення. Це стосується й розпорядження 

речовими правами на земельні ділянки та отримання іпотеки або позики під 

заставу нерухомості. Засвідчені договори обов’язково реєструються нотаріусом у 

Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно за однаковою 

процедурою. Із внесенням в реєстр відбувається перехід прав власності. 

Оренда 

Орендне право регулюється Земельним кодексом України, а також 

Законом України «Про оренду землі» від 06.10.1998 р. Орендарями земельних 

ділянок можуть бути будь-які фізичні та юридичні особи (включаючи іноземців). 

Право на оренду набувається на основі договору про оренду. Строк і ціна 

оренди встановлюються за домовленістю сторін. Нотаріального засвідчення 

цього правового акту не потребується. 

Договори оренди повинні вноситися в Державний реєстр речових прав на 

нерухоме майно. Реєстрація, власне, фіксує лише факт підписання угоди та 

позначення відповідної земельної ділянки.  

Емфітевзис 

Емфітевзис закріплено в Цивільному кодексі України. Він надає право на 

довгострокове користування чужою земельною ділянкою для ведення 

сільськогосподарської діяльності. Емфітевзис отримується шляхом підписання 

договору. Емфітевтами (землекористувачами) можуть виступати будь-які 

фізичні та юридичні особи (включаючи іноземців). Емфітевзис можна 

продавати, під нього можна брати позику, проте здавати його в суборенду не 

дозволяється. У разі продажу емфітевзису надавач емфітевзису (тобто власник 

земельної ділянки) має переважне право купівлі, якщо він виконає умови 

договору протягом місяця після отримання інформації від продавця. З 

01.01.2019 р. максимальний строк емфітевзису складає 50 років. Договори, 



 

27 

підписані з приватними власниками землі раніше, обмежень строку оренди не 

мають.  

Хоча нотаріальне посвідчення договору про емфітевзис не є 

обов’язковим, у переважній кількості випадків воно використовується. 

Одночасно відбувається реєстрація в Державному реєстрі речових прав на 

нерухоме майно, приписане законодавством.  

Суперфіцій (спадкове право користування будівлями й 

спорудами) 

Суперфіцій – це право на спорудження або користування будівлею, яка 

знаходиться на земельній ділянці, що належить третій особі. З погляду власника 

земельної ділянки, отже особи яка надає оренду, суперфіцій – це обмежене 

речове право, що обтяжує його земельну ділянку. Суперфіцій регулюється 

Цивільним кодексом України. 

Отримувачами суперфіцію можуть бути будь-які фізичні та юридичні 

особи (включаючи іноземців). Право забудови земельної ділянки набувається на 

основі договору. Нотаріальне засвідчення цієї правової угоди не є обов’язковим. 

Проте суперфіцій має заноситися в Державний реєстр речових прав на 

нерухоме майно. При реєстрації суперфіцію складається окрема реєстраційна 

картка на це право, отже одна й та сама земельна ділянка (об’єкт) отримує дві 

реєстраційні картки із взаємними посиланнями.  

Максимальний строк суперфіцію складає 50 років. Законодавство України 

не містить обмежень щодо площі земельної ділянки, яка може 

використовуватися на основі суперфіцію. Суперфіціарій (землекористувач) не 

має права передавати земельну ділянку, обтяжену суперфіцієм, в оренду третім 

особам.  

Суперфіцій можна продати та віддати під заставу. У разі продажу власник 

земельної ділянки, що надав суперфіцій, має переважне право на купівлю 

шляхом підписання договору. На випадок закінчення строку суперфіцію 

(повернення прав до власника землі) суб’єкти суперфіцію узгоджують правила 

поводження з будівлею або спорудою, що знаходиться на земельній ділянці. 

Якщо договір не містить подібних положень, то власник землі може виставити 

вимогу до суперфіціарія (землекористувача) щодо знесення будівлі або споруди 

та відновлення земельної ділянки до стану, який вона мала до підписання 

договору.  

Спадкування 

У разі настання випадку спадкування власність на землю переходить до 

спадкоємців без додаткових умов. Жодної передачі прав власності, засвідченої 
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нотаріусом, або реєстрації в земельному кадастрі не потребується. Радше 

спадкоємець може встановити відповідність між кадастром і фактичним 

правовим станом, ініціюючи реєстрацію. Проте через витрати на збори та 

податки, які виникають у зв’язку з цим, спадкоємці від реєстрації відмовляються. 

Перехід володіння й власності на землю 

Володіння земельною ділянкою отримується шляхом набуття 

фактичного панування над річчю. Для цього потрібне не розпорядження 

правом, а тільки фактична воля набуття володіння. В обігу земельних ділянок 

перехід володіння річчю переважно фіксується договором. У випадку 

спадкування володіння за законом переходить до спадкоємців. 

Власність (тобто правове панування над річчю) на земельну ділянку 

набувається шляхом 

 правового акту передачі, який потребує згоди (передачі прав 

власності з нотаріальним посвідченням) та внесення в Державний 

реєстр речових прав на нерухоме майно; 

 передачі права на власність за процедурою примусового продажу;  

 рішення про відчуження або конфіскацію,  

 успадкування, 

 привласнення речі, яка не має господаря.  

У Земельному кодексі регулюються загальні положення щодо поводження 

з власністю на землю та її користуванням.  

Речовими правами на земельні ділянки вважаються: 

 право власності; 

 право оренди (з можливістю суборенди), 

 емфітевзис (право використання земельної ділянки іншої особи для 

ведення сільськогосподарської діяльності), 

 суперфіцій (право використання земельної ділянки для будівництва й 

утримання будівлі або споруди), 

 безстрокове право користування земельною ділянкою, 

 сервітут. 
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Додатково до цього (тобто поза межами чинного кодексу) громадянам 

України надається право на «спадкування володіння» й «спадкування 

користування» за колишнім соціалістичним правочином. Ці права не втратили 

дію та чинні до цього часу ( KOSHYL 2019). 

На відміну від Земельного кодексу в редакції від 01.01. 2002 р., 

Конституція України більше не визнає «колективної форми власності». Тому тут 

потрібно проводити роботу із з’ясування питань власності на майно (KOSHYL 

2019): 

1. Під час земельної реформи в приватну власність кожного члена 

колишнього колгоспу було передано земельний пай. Частина землі колгоспів 

передавалася в державну або комунальну власність шляхом рішення загальних 

зборів колгоспу. Колгоспи або ліквідувалися, або переводилися в іншу 

організаційну форму за новим законодавством. При перетворенні колгоспів у 

приватні підприємства, кооперативи за новим правом або комерційні 

підприємства велика частина «колективної власності», очевидно, залишилася в 

їхньому володінні та залишається до сьогодні без (сільськогосподарського) 

використання. В колективній власності залишилась та частина землі, яка 

підлягала розподілу, проте протягом багатьох років її власники не заявили свої 

претензії на володіння, й, відповідно, право власності на ці земельні ділянки 

залишилося незареєстрованим. Іншими словами, передача прав власності не 

відбулася. Згідно з KOSHYL 2019, тут йдеться в цілому про площі розміром у 

сотні тисяч гектарів.  

У цьому випадку потрібно з’ясовувати, чи перейшла «колективна 

власність», що залишилась новим підприємствам, до власності кооперативу або 

комерційного підприємства або чи новий власник є тільки користувачем або 

орендарем цієї землі. Видається, що ці площі обробляються новими 

підприємствами без письмового договору оренди, що з правової точки зору 

можна інтерпретувати як передачу володіння. Ця передача в будь-який момент 

може бути скасована легітимним власником землі із дотриманням строків, 

звичних для аграрного сектору (кінець господарського року).  

2. Окрім того, потрібно встановити, чи дійсно рішення загальних зборів 

колгоспу про передачу колгоспної землі державі або громаді призвело до 

переходу прав власності або чи перехід власності ще потрібно зареєструвати в 

Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно та в Державному 

земельному кадастрі. 

3. Нарешті, для прояснення правових відносин потрібно також 

розподілити сільськогосподарські активи, які залишилися у колгоспів 

(неіснуючих з правової точки зору) після їх ліквідації. Для розподілу 

«залишкового майна» колишнім членам колгоспів надається строк до 2025 р. 
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(Закон України 2498.VIII «Про внесення змін до деяких законодавчих актів 

України щодо вирішення питання колективної власності на землю, 

удосконалення правил землекористування у масивах земель 

сільськогосподарського призначення, запобігання рейдерству та стимулювання 

зрошення в Україні» від 10.07.2018 р.). Після закінчення цього строку 

нерозподілене майно розглядатиметься як безхазяйне й за рішенням суду 

передаватиметься до комунальної власності (BILENKO 2020). 

4. Крім того, повинно відбутися переведення прав власності, які виникли 

в ході земельної реформи та були до 2004 р. внесені в Державний земельний 

кадастр в аналоговому форматі, в електронну форму. Ці права власності, а 

також права власності, які виникли в ході земельної реформи до 31.12.2012 р. й 

реєструвалися в Державному земельному кадастрі (в електронній формі), також 

ще не внесено до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно 

(BILENKO 2020). 

Внаслідок регульованого відкриття ринку землі, запланованого з 

01.07.2021 р., невитребувані власниками земельні ділянки отримають фактичну 

комерційну (монетарну) покупну або орендну ціну. З цього може розвинутися 

автономна динаміка в поведінці власників невитребуваних паїв, якщо серед 

сільського населення буде поширюватися інформація про фінансові можливості, 

які виникають внаслідок регульованого відкриття ринку землі 

сільськогосподарського призначення (див. п. 3.5). Подібна динаміка буде 

підтримуватися тим фактом, що нинішні користувачі цих площ будуть 

зацікавлені в урегулюванні ситуації на договірній основі. Тому прояснення ще 

відкритих майнових питань у сфері сільськогосподарських земель оцінюється як 

терміново необхідне. Поки не встановлено, кому належать земельні ділянки або 

споруди та будівлі на земельних ділянках, ці майнові об’єкти не можуть брати 

участь у комерційному обігу.  

2.5 УПРАВЛІННЯ ЗЕМЛЕЮ В УКРАЇНІ 

2.5.1 РЕЄСТРАЦІЯ НЕРУХОМОГО МАЙНА   

В європейських державах нерухомість регулярно вноситься до «публічних 

реєстрів». У 19 ст. у Німеччині та багатьох інших країнах Європи було 

впроваджено кадастр земельних ділянок, який містив відомості про 

земельну ділянку, її розташування, описові ознаки (включаючи площу), а також 

її картографічне представлення. Через декілька десятиліть було введено також 

поземельну книгу з відомостями про права власності та інші правові 

відносини, які стосуються певної земельної ділянки. Кадастр земельних ділянок, 

впроваджений з метою оподаткування, вівся кадастровими службами, 
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підпорядкованими міністерству фінансів. За ведення поземельної книги 

відповідали суди першої інстанції в підпорядкуванні міністерства юстиції.  

Після довгої та напруженої дискусії уряд України вирішив зберегти 

традиційний розподіл на кадастрові дані та дані про власників, проте перевести 

їх в електронну форму. Сьогодні нерухоме майно та права на нього 

реєструються в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, 

який ведеться Міністерством юстиції, та в Державній службі з питань 

геодезії, картографії та кадастру (реєстр фактичного стану земельних 

ділянок) (Державний земельний кадастр), що підпорядковується 

Міністерству економічного розвитку, торгівлі та сільського господарства. Обидва 

органи центральної виконавчої влади знаходяться в Києві. Оперативна робота з 

ведення, актуалізації й оновлення реєстрів виконується підпорядкованими 

службами на рівні районів і великих територіальних громад. 

За змістом обидва реєстри тісно пов’язано між собою. Державний реєстр 

речових прав на нерухоме майно має посилатися на дані Державного 

земельного кадастру. Дані Державного земельного кадастру повинні містити 

посилання на відомості з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. 

Тому в разі змін певних відомостей обов’язковим є постійний обмін даними між 

двома реєстрами. Спочатку реєстрація відбувалася в аналоговій формі на папері 

та картоні, а необхідна актуалізація проводилися від руки. За цей час обидва 

реєстри вже перейшли на електронну форму. Близько 80% даних обох реєстрів 

наявні в електронній формі. Проте обмін даними між цими реєстрами 

відбувається ще вручну, тобто шляхом операцій, що виконуються людьми. 

Автоматичний обмін даними в режимі онлайн про зміни в одному з реєстрів 

наразі є неможливим і не вважається за потрібний («принцип перевірки та 

балансу»). Це призводить до високої вірогідності помилок у процесі 

передавання даних (до речі, як і при веденні аналогових реєстрів у минулому) й 

викликає загрозу розбіжності між даними цих реєстрів.  

Проте з абсолютною впевненістю можна стверджувати, що повна 

реалізація електронного ведення всіх пов’язаних із землею справ на 

основі єдиної бази даних (чи в підпорядкуванні одного міністерства, чи в 

підпорядкуванні двох різних міністерств, а також за умови надання різного рівня 

доступу до перегляду та змін даних підпорядкованим оперативним службам) 

(RC 2011), принесе набагато більшу користь національній економіці України. 

Тому враховуючи тенденції суспільного та технічного розвитку в напрямку 

створення широких геоінформаційних систем, що зображено, наприклад, в 

KAUFMANN, STEUDLER (1998), в Україні також не слід забувати про можливе 

створення «Єдиного кадастру нерухомого майна» як одного з варіантів 

подальшого розвитку. Проте представлений в цьому дослідженні аналіз 

ґрунтується на поточній ситуації. 
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До цього часу не вдалося визначити, чи та як функціонує в повсякденній 

роботі цей інформаційний потік, необхідний для сучасних публічних реєстрів. 

Тим не менш звертає на себе увагу той факт, що два закони, ухвалені за останні 

місяці, містять чітку вимогу до реєстрів щодо забезпечення електронного обміну 

даними між цими двома організаціями. З погляду законодавчої практики ця 

вимога виглядає незвично: 

а) У Законі України «Про внесення змін до Земельного кодексу України та 

законодавчих актів щодо протидії рейдерству» (№ 0858 від 05.12.2019 р.) 

передбачається усунення суттєвих дефіцитів в обов’язково необхідному обміні 

інформацією між двома реєстрами. За KOSHYL (2019), це має відбутися шляхом  

 повної автоматизації обміну інформацією,  

 комплексної перевірки інформації, зареєстрованої ще в аналоговій формі 

(тільки на папері), 

 автоматичного перенесення всіх цифрових даних про реєстрацію, які у 

2013 р. Комітет земельних ресурсів передав реєстру, 

 в майбутньому повного переведення на електронний обмін даними між 

реєстрами в разі їх взаємодії або змін відомостей. 

З ухваленням цього закону № 0858 було створено умови для підсилення 

цифрової трансформації та покращення трансферу даних між Реєстром речових 

прав і Державним земельним кадастром.  

б) У перехідних положеннях Закону України № 2178-10 від 31.03.2020 р. 

до ст. 30 Закону України «Про Державний земельний кадастр» в редакції 

2016 р. додається абзац такого змісту: «Програмне забезпечення Державного 

земельного кадастру має забезпечувати інформаційну взаємодію між 

Державним земельним кадастром, Державним реєстром речових прав на 

нерухоме майно, Єдиним державним реєстром юридичних осіб, фізичних осіб - 

підприємців та громадських формувань, Державним реєстром актів цивільного 

стану громадян з метою одержання інформації про сукупну площу земельних 

ділянок сільськогосподарського призначення у власності однієї фізичної або 

юридичної особи та її власників (акціонерів, учасників товариства)».  

В описаних випадках йдеться про різні предмети, які потребують 

регулювання. Проте ці зауваження про необхідність впровадження 

інформаційних технологій вказують на те, що технології, реалізовані на цей час 

у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно та в Державному 

земельному кадастрі, не відповідають практичним вимогам державного 

управління. 
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Ключ до безперебійного обміну даними між двома реєстрами полягає в 

розробленні «нормативного інтерфейсу між базами даних». Подібний 

нормативний інтерфейс між базами даних потрібен також на випадок 

проведення широкомасштабних процедур консолідації земель задля покриття 

потреб реорганізації земельних відносин (див. п. 2.5.4). Тому що для цього 

потрібно буде надати повні дані кадастру й дані про права на землю на 

відповідній території з Державного земельного кадастру та Державного реєстру 

речових прав до служб землеустрою та після реорганізації та консолідації 

земель повернути ці дані від служб землеустрою до кадастру та реєстру для 

актуалізації відомостей. Для того щоб це відбувалося на сучасному рівні 

розвитку техніки та з високою ефективністю, потрібно розробити подібні 

інтерфейси. 

За українськими земельним правом Державний реєстр речових прав на 

нерухоме майно не має «публічної довіри». Якщо б реєстр мав публічну 

довіру, то це б означало наступне: припущення правильності та повноти 

відомостей, внесених у Державний реєстр речових прав. Всі права й обтяження, 

зафіксовані в реєстрі, вважаються існуючими; незафіксовані права та 

обтяження вважаються неіснуючими. Якщо хтось стверджує, що зміст реєстру 

не відповідає публічній довірі, то ця особа повинна надати докази цього. 

Публічна довіра до реєстру має захищати покупця або кредитора, навіть 

незалежно від того, чи знав він зміст поземельної книги на момент правової 

угоди, чи ні. Це стосується й доброї традиції ознайомлювати сторони договору зі 

змістом реєстру під час засвідчення правової угоди із земельною ділянкою у 

нотаріуса. Якщо покупець земельної ділянки або її продавець мають 

(достовірну) інформацію про неправильність відповідного запису в реєстрі, не 

повідомляючи про неї, або якщо ця інформація з’ясовується пізніше, то договір 

втрачає чинність і вважається таким, який не був підписаним. 

Цей юридичний принцип має значення й в Україні, враховуючи сучасний 

рівень якості та повноту записів у Державному реєстрі речових прав й у 

Державному земельному кадастрі. Тому що реєстраційні органи поводяться так, 

як би «публічна довіра» до змісту реєстру існує: закони України передбачають 

претензії на відшкодування на той випадок, якщо при підписанні угоди 

внаслідок неправильних відомостей у реєстрі завдається шкода сторонам 

договору. Це встановлене за принципом «lex specialis» регулювання є 

незвичним для публічного права та викликає у необізнаного читача спочатку 

безтурботну розслабленість у поводженні з відомостями реєстру. Обізнані особи 

можуть використовувати це положення навіть для спроби шахрайства, легко 

ухвалюючи правові угоди з розрахунком на пізніше грошове відшкодування. 

Тому потрібно продумати такі питання:  
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 підвищення свідомості нотаріусів, реєстраторів і незалежних реєстраторів 

щодо внесення нелегітимних відомостей до реєстру, 

 якомога швидше забезпечення належного рівня якості (щодо повноти та 

правильності даних) публічних записів у реєстрах (Державний реєстр 

речових прав і Державний земельний кадастр), який відповідає 

очікуванням від публічних реєстрів, 

 зобов’язання нотаріусів у сумнівних випадках вимагати у сторін договору 

надання доказів вірності даних, 

 скасування окремих приписів щодо виплати відшкодування,  

 оброблення справжніх випадків відшкодування, пов’язаних з реєстрацією, 

за загальними чинними приписами щодо зобов’язання держави виплати 

відшкодування. 

2.5.2 ЗЕМЕЛЬНА ПОЛІТИКА В УКРАЇНІ 

Поточна ситуація в Україні в значній мірі визначається конкретною 

земельною політикою, яка відображається у низці законів земельної 

реформи та постановах парламенту або указах Президента України (MAPE 1): 

 У постанові парламенту «Про земельну реформу» від 18.12.1990 р. всі 

земельні угіддя України оголошуються предметом земельної реформи. 

 Закон України «Про форми власності на землю» від 30.01.1992 р. 

встановлює три форми прав власності на землю: приватна власність на 

землю, колективна власність на землю й державна власність на землю, 

які мають однакову юридичну силу. 

 Постанова парламенту «Про прискорення земельної реформи та 

приватизацію землі» від 13.03.1992 р. запровадила процес 

«денаціоналізації», розподілу та приватизації землі аграрних підприємств. 

Після цього колгоспи було ліквідовано. Члени колгоспів отримали по 4-5 

га земельних паїв або «грошове відшкодування». У багатьох випадках 

цей правовий статус надавався без фактичної реалізації на місці та без 

реєстрації відповідної земельної ділянки в кадастрі (OAKL INST 2014).  

 Постанова Кабінету міністрів України «Про приватизацію земельних 

ділянок» від 26.12.1992 р. надає можливість передавати земельні ділянки 

в приватну власність громадян України для індивідуальної 

сільськогосподарської діяльності, для будівництва або утримання 

житлових будинків, присадибного господарства, дач та гаражів, якщо ці 
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об'єкти було побудовано у відповідності до норм земельного 

законодавства. 

При цьому йдеться про процес, який в Німеччині після об’єднання 

регулювався «Законом про очищення речових прав» від 21.09.1994 р. у редакції 

від 19.12.1998 р. 

 Указ Президента «Про невідкладні заходи щодо прискорення земельної 

реформи у сфері сільськогосподарського виробництва» від 10.11.1994 р. 

регулює поводження з земельними частками (паями) в колективній 

власності, якщо ці паї не отримали на місці конкретних земельних 

ділянок, а існують лише як абстрактна частка в колективній власності. 

 В Законі України «Про оренду землі» від 06.10.1998 р. було врегульовано 

правові відносини щодо оренди землі та створено можливості здавати в 

оренду земельні паї, необхідні та важливі для збереження 

сільськогосподарської діяльності в умовах проблем періоду 

трансформації. 

 Указ Президента «Про невідкладні заходи щодо прискорення 

реформування аграрного сектора економіки» надає можливість членам 

колективних господарств вийти зі своїм земельним паєм з підприємства 

та заснувати нове підприємство на засадах приватної власності. 

При цьому йдеться про процес, який в Німеччині після об’єднання 

регулювався «Законом про адаптацію сільського господарства» від 20.07.1990 

р. в редакції від 07.07.1991 р. та закріпився під неофіційною назвою «Нові 

засновники». 

 Закон України «Про угоди щодо відчуження земельної частки (паю)» від 

18.01.2001 р. (вперше) впровадив обмеження продажу земель 

сільськогосподарського призначення. До врегулювання процедури 

здійснення прав громадян та юридичних осіб на частку землі в 

Земельному кодексі України власників земельних паїв тимчасово було 

позбавлено права укладати договори купівлі-продажу або дарування на 

ці земельні ділянки або відчужувати ці паї в якийсь інший спосіб за 

виключенням випадків спадкування та викупу земельних ділянок для 

державних і суспільних потреб (KOSHYL 2019). Ці обмеження 

(гарантованих Конституцією) прав власності знову й знову 

продовжувалися шляхом ухвалення відповідних законів й існують до 

сьогодні під назвою так званого «мораторію». У будь-якому випадку він 

частково скасовується «регульованим відкриттям ринку земель 

сільськогосподарського призначення» з 01.07.2021 р. за Законом України 

№ 2178-10, ухваленим 31.03.2020 р. Ці обмеження стосуються власників 
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разом 30,7 млн га сільськогосподарських земель (74% від загальної площі 

України) (KOSHYL 2019), з них 27,1 млн га рілля (83,5% від загальної 

площі рілля України).  

 Нова редакція Земельного кодексу від 25.10.2011 р. була необхідна через 

велику кількість спеціальних положень, впроваджених у ході земельної 

реформи, та регулювала умови для доцільного користування землею та 

захисту ґрунтів, рівномірний розвиток всіх форм власності на землю та 

форм господарської діяльності. 

 За допомогою законів «Про охорону земель» і «Про державний контроль 

за використанням і охороною земель» уряд у 2002 р. прагнув створити 

організаційні засади для сталого землекористування. Проте жодних 

урядових структур для реалізації цих законів створено не було, тому вони 

залишилися на папері.  

 Закон України «Про землеустрій» від 25.05.2003 р. визначає правові, 

організаційні й адміністративні засади діяльності в сфері землеустрою. 

Крім того, він регулює взаємодію державних органів влади, органів 

місцевого самоврядування та юридичних і фізичних осіб щодо 

забезпечення раціонального та сталого землекористування. 

 Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 

майно та їх обтяжень» від 2004 р. передбачав створення «єдиного 

кадастру» для реєстрації землі та прав не неї. Внаслідок суперечок між 

Міністерством юстиції та Державним комітетом із земельних ресурсів 

щодо підпорядкування ведення «єдиного кадастру» врешті решт було 

ухвалено рішення залишити розділення цих двох функцій між двома 

інституціями (MUROVA 2015). 

 Закон України «Про порядок виділення в натурі (на місцевості) земельних 

ділянок власникам земельних часток (паїв)» став логічним доповненням 

Указу Президента від 10.11.1994 р. Він регулює правові й адміністративні 

основи для розподілу земельних часток колгоспів, кооперативів або 

аграрних акціонерних товариств на фізичні земельні ділянки, а також 

процедуру обміну цих земельних ділянок. Подібний обмін між угіддями  

колгоспу та власником паю, який висловив бажання обробляти свої площі 

самостійно, пропонується задля уможливлення раціонального 

господарювання для обох партнерів. Для цієї цілі в Німеччині законом 

«Про адаптацію сільського господарства» було встановлено положення 

закону про землеустрій. 

Правові угоди з відчуження земельних ділянок потребують 

нотаріального посвідчення. Відповідні земельні ділянки повинні реєструватися в 
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Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно й у Державному 

земельному кадастрі Державної служби з питань геодезії, картографії та 

кадастру. Процедура передачі земель у державній або комунальній власності 

відбувається за такими самими правилами, якщо це не заборонено 

законодавством. При передачі державної власності на землю іншим державам й 

іноземним юридичним особам треба враховувати упередження державних 

органів влади щодо надання дозволів. 

Орендне право регулюється в Україні в Земельному кодексі та в Законі 

України «Про оренду». Орендарями земельних ділянок можуть бути будь-які 

фізичні та юридичні особи. Нотаріальне посвідчення договору оренди не є 

обов’язковим. Проте договори оренди реєструються в Державному реєстрі 

речових прав. Реєстрація може проводитися в електронній формі та 

виконуватися незалежними акредитованими реєстраторами, які переважно 

працюють на аграрні холдинги, сільськогосподарські кооперативи, а також на 

великі аграрні підприємства. За даними Міністерства юстиції України, станом на 

17.11.2016 р. було зареєстровано 2 306 824 договори оренди (BILENKO; KOSHYL 

2017). Це складає близько 60% від загальної кількості чинних орендних 

відношень на сільськогосподарські землі. 

Максимальний строк оренди – 50 років. Якщо йдеться про оренду земель 

сільськогосподарського призначення для виробництва аграрної продукції, то для 

індивідуальних господарств або ферм строк оренди має складати щонайменше 7 

років. У разі проведення на орендованих площах меліораційних робіт, 

мінімальний строк оренди дорівнює щонайменше 10 рокам.  

Розмір орендної плати встановлюється сторонами договору за взаємним 

узгодженням. У разі земель державної або комунальної форми власності, які 

переважно передаються шляхом проведення тендерів, мінімальна річна орендна 

плата повинна відповідати податку на землю. У разі повторної передачі в 

оренду попередній орендар ділянки має переважні права. Ця практика 

розповсюджена у багатьох колишніх соціалістичних країнах Центральної та 

Східної Європи. Хоча цей підхід можна зрозуміти, виходячи з обсягу державних і 

комунальних земель, які постійно здаються в оренду, та з причин соціального та 

аграрно-політичного характеру, він призвів до того, що справжнього ринку 

оренди не виникло, а на місцевому рівні панує кумівство. Крім того, не існує 

жодних стимулів для поступового запускання структурних змін серед аграрних 

підприємств. 

Основи емфітевзису земель сільськогосподарського призначення 

встановлюються в Цивільному кодексі України. У Земельному кодексі, крім 

цього, визначаються подальші специфічні положення для емфітевзису. Закон 

України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
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сприяння будівництву» від 16.09.2008 р. заборонив відчуження емфітевзису на 

земельні ділянки державної або комунальної власності. Одночасно цим законом 

було встановлено максимальний строк емфітевзису на земельну ділянку 

державної або комунальної власності, який складає 50 років. Строк емфітевзису 

на приватні землі залишився недоторканим, тобто часових обмежень 

впроваджено не було. Крім того, в ст. 1 п. 1 Закону про землю встановлюється 

обов’язкове проведення процедури земельного аукціону для передачі прав 

емфітевзису на земельні ділянки, які знаходяться в державній або комунальній 

власності. З 01.01.2019 р. максимальний строк оренди для всіх нових договорів 

оренди складає 50 років. 

За приписами Цивільного кодексу емфітевзис визначається як 

відчужуване, строкове або безстрокове, платне, речове право на користування 

земельною ділянкою, що виникає шляхом підписання договору між власником 

земельної ділянки та її користувачем, який має намір використовувати 

орендовану землю для сільськогосподарських потреб. Емфітевтами 

(землекористувачами) можуть виступати фізичні або юридичні особи. 

Законодавчих вимог щодо громадянства або постійного місця проживання 

емфітевта не існує (BILENKO, KOSHYL 2017). 

Емфітевзис отримується на основі договору між власником землі 

(надавачем емфітевзису) та емфітевтом (землекористувачем). У договорі 

можуть вільно узгоджуватися строк оренди, розмір орендної плати та порядок 

розрахунків за оренду. Із підписанням договору у власника земельної ділянки 

виникає претензія на орендну плату. У емфітевта – право в повній мірі 

користуватися земельною ділянкою у відповідності до договору. При цьому він 

зобов’язаний ефективно використовувати земельну ділянку згідно з її цільовим 

призначенням, підвищувати її родючість, використовувати екологічні технології 

виробництва, а також не допускати погіршення екологічної ситуації. Податок на 

орендовану земельну ділянку повинен сплачувати власник землі. За українським 

законодавством емфітевзис, на відміну від «простої оренди», можна продавати 

та успадковувати.  

Погляд ззовні не дозволяє зрозуміти необхідність існування подібного 

емфітевзису паралельно з «простим орендним правом». Цю правову 

конструкцію можна інтерпретувати лише як засіб створення більшої правової 

безпеки для потенційних інвесторів на ринку земель сільськогосподарського 

призначення, який зазнав сильних обмежень внаслідок мораторію. Згідно з 

BILENKO, KOSHYL 2017, кількість підписання договорів емфітевзису постійно 

зростає. Наприкінці 2016 р. у Державному реєстрі речових прав на нерухоме 

майно було зареєстровано 32 482 договори емфітевзису. Цей тип договорів 

обирається переважно малими й середніми виробниками продукції овочівництва 

та плодівництва та приватними власниками землі. У порівнянні з 2,3 млн 
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договорів (простої) оренди, внесених у той самий реєстр, емфітевзис складає 

лише 1,4% від загальної кількості договорів оренди та має все ще незначну 

роль (станом на 17.11.2016 р.). Це, очевидно, пояснюється тим фактом, що 

права емфітевзису не можна віддавати під заставу, вони не дають права на 

здачу землі в суборенду, а зацікавлені в оренді фермери та орендодавці 

поводяться дуже традиційно у справах, що стосуються земельних відносин. Крім 

того, вірогідно, знання про правовий інститут емфітевзису не є дуже 

поширеними серед населення. 

Якщо договір емфітевзису підписується задля пізнішого спорудження 

будівлі або інших об’єктів, то виникає «суперфіцій» з усіма відповідними 

наслідками. Цей тип договорів на транзакції з земельними ділянками, які 

підпадали під дію мораторію, виявився досить привабливим, так як він 

відкривав можливість зацікавленим іноземцям на договірній основі закріпити за 

собою площі, на яких можна робити значні інвестиції у виробничі будівлі й інші 

споруди. За українським законодавством, суперфіцій може продаватися та 

успадковуватися. Через регульоване відкриття ринку земель 

сільськогосподарського призначення з 01.07.2021 р. привабливість цього типу 

договорів для іноземців не знизиться. Треба буде подивитися, чи 

стосуватиметься це й українських інвесторів. Українські експерти по земельним 

відносинам (BILENKO, KOSHYL 2017) зауважують, що не вистачає досвіду або 

навіть законодавчих положень щодо поводження зі спорудами, побудованими 

під час дії суперфіцію, після закінчення його строку або в разі дострокового 

розірвання договору (тобто у випадку «повернення до власника»).  

За українським законодавством, підписання договору суперфіцію не 

вимагає обов’язкового нотаріального засвідчення (KOSHYL 2019). Через те що 

зміст договору регулює цілу низку важливих питань, це положення потрібно 

терміново змінювати. Адже договір оренди підлягає обов’язковій реєстрації в 

Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно. Проте реєстрація 

суперфіцію відбувається лише тоді, коли відповідну земельну ділянку внесено 

до Державного земельного кадастру та до Державного реєстру речових прав на 

нерухоме майно.  

За BILENKO, KOSHYL 2017, проблеми виникають тоді, коли 

землекористувач вирішує взяти кредит і пропонує банку суперфіцій і споруди 

для внесення застави. Це вказує на те, що суперфіцій, очевидно, не 

розглядається банками як «право власності на землю» (як, наприклад, у 

випадку німецького суперфіцію). У випадку застави проблеми, можливо, 

полягають у приписах фінансового ринку щодо поводження з суперфіцієм (до 

речі, й з емфітевзисом). Для сторонніх осіб важко зрозуміти, чому в разі 

надання позики під заставу банк має створити резерв у розмірі 100% від суми 

позики (як для угод з високим рівнем ризиків). 
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Наразі строк оренди, розмір орендної плати, площа земельної ділянки й 

інші ознаки договірної угоди не реєструються. Проте надання цих відомостей 

має бути невід’ємною складовою підвищення прозорості на ринку оренди 

сільськогосподарських земель. Тому збирання та аналіз цих даних потрібно 

розпочати найпізніше з відкриттям ринку землі (див. п. 3.5.5). 

Право на безстрокове користування регулюється як у Цивільному 

кодексі, так і в Земельному кодексі. Право на безстрокове користування існує 

тільки для земельних ділянок, що знаходяться у власності держави або 

територіальних громад. Його можна придбати й шляхом купівлі. Для цього 

необхідно отримати рішення виконавчого органу державної влади (в разі земель 

у державній власності) або органу місцевого самоврядування (в разі земель у 

комунальній власності). Право на безстрокове користування реєструється в 

Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно. Воно надається 

переважно державним підприємствам, установам й організаціям, некомерційним 

і релігійним організаціям України, освітнім закладам, а також державному 

акціонерному товариству «Укрзалізниця». Крім того, права на безстрокове 

користування можуть передаватися співвласникам багатоквартирних будинків 

(споруджених під час соціалізму). Податок на землю сплачує користувач. 

Земельну ділянку, передану в безстрокове користування, правоволоділець не 

може передавати іншій особі в строкове користування. Право на безстрокове 

може повертатися правоволодільцем добровільно або забиратися на основі 

судового рішення. 

2.5.3 УПРАВЛІННЯ ЗЕМЛЯМИ ДЕРЖАВНОЇ ВЛАСНОСТІ  

Згідно з законодавством, держава є власником всіх земель, які 

знаходяться поза межами населених пунктів та не належать до власності 

фізичних або юридичних осіб. При цьому потрібно розрізняти, чи йдеться про 

корисні для господарювання землі державної власності («державна земля»), чи 

про землі, що були відведені для певних суспільних цілей та використовуються 

або плануються використовуватися таким чином («земля суспільного 

значення»). Під подібними суспільно значущими землями розуміються площі, 

призначені для доріг, залізничних колій, автобанів, громадських просторів, 

громадських зелених насаджень, ігрових майданчиків, шкіл, лікарень, 

природоохоронних зон, санітарних зон тощо.  

Державна земля, придатна для господарського використання, 

обліковується Фондом державного майна України та знаходиться наразі в 

управлінні Державного земельного кадастру. Управління державною землею 

означає насамперед її здачу в оренду, що в минулому виконувалося за 

дорученням Фонду держмайна тими територіальними громадами, до зони яких 
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належала державна земля. Зараз державна земля здається в оренду Державним 

земельним кадастром шляхом проведення «Інтернет-аукціонів».  

Для реалізації землі державної власності за вихідну величину бралася 

«нормативна грошова оцінка сільськогосподарських угідь», допоки продаж не 

був заборонений через відсутність дійсних ринкових цін. Правові засади для 

цього створює Постанова Кабінету міністрів України «Про проведення 

загальнонаціональної (всеукраїнської) нормативної грошової оцінки земель 

сільськогосподарського призначення» від 07.02.2018 р. (№ 105). Задля 

виконання цієї постанови та встановлення основи для визначення нормативної 

оцінки була здійснена систематизація природних сільськогосподарських 

факторів урожайності в формі карти масштабом 1: 500 000, яка містить у 

додатку індикатори для оцінки землі (MAPE 2).  

Право розпорядження державною землею розподілено між багатьма 

органами державної влади, до яких належать Кабінет міністрів України, Рада 

міністрів Автономної Республіки Крим, обласні й районні адміністрації, державні 

підприємства, громадські установи тощо. Розмежування повноважень цих 

органів державної влади часто відбувається незалежно від того, для яких цілей 

використовується відповідна земельна ділянка.  

Оперативна процедура передачі (у власність або користування) 

здійснюється Державною службою з питань геодезії, картографії та кадастру. 

Розпорошені зони відповідальності призводять до складних і повільних процесів 

управління в разі вчинення дій з земельними ділянками. Об’єктивних причин 

для таких складних процесів немає. Тому варто було б передати всі державні 

землі у розпорядження єдиного органу державної влади, підпорядкованого 

міністерству фінансів. Стратегічні завдання приватизації державних земель 

можна було б закріпити в законі про цю установу. Управління землями 

державної власності має здійснюватися на умовах власної відповідальності, для 

чого можна підписати «Меморандум про взаєморозуміння», який встановлює 

принципи процедурних питань. До нього можна включити випадки тих угод, які 

потребуватимуть окремого погодження з урядом. 

Прикладом подібного «Меморандуму про взаєморозуміння» може 

послужити угода, яку було укладено між Федеральним урядом і новими 

федеральними землями після об’єднання Німеччини: 

«Федерація і землі Мекленбург-Передня Померанія, Саксонія-

Ангальт, Бранденбург, Тюрінгія та Саксонія, представлені державними 

секретарями, погоджують такі принципи майбутньої приватизаційної 

діяльності товариства BVVG: ...................» 
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Дотеперішня оперативна діяльність Державної служби з питань геодезії, 

картографії та кадастру, пов’язана з управлінням землями державної власності, 

повинна обмежитися реєстрацією та кадастровим виконанням підписаних 

договорів. 

Особливості 

1. Вважається за потрібне провести повну інвентаризацію державних 

земель. Ґрунтуючись на досвіді колишніх соціалістичних країн, можна 

стверджувати, що достовірних і повних даних про землю, що знаходиться в 

державній власності, немає. Це стосується також і сільськогосподарських угідь, 

хоча вони мали пройти відповідну реєстрацію в ході передачі в оренду. 

Недозволене використання аграрних земель приватними особами й аграрні 

землі, які через природні фактори не використовуються, роблять необхідним 

проведення масштабної перевірки балансу та комплексної інвентаризації 

державних земель. Подібна комплексна інвентаризація видається необхідною 

також у зв’язку із заявленою політичною волею передати державні землі 

об’єднаним територіальним громадам (ОТГ) (див. п. 2.8). Тільки знання повного 

обсягу державних земель може забезпечити їхнє використання за цільовим 

призначенням під час здійснення передачі.  

Під час інвентаризації потрібно виокремити такі мінімальні категорії 

державної землі: 

а) Визначення «площ, потрібних для суспільних цілей» та їхнє 

підпорядкування відповідним органам (громада, район, область, інші державні 

органи, наприклад, управління будівництвом доріг, постачальники води та 

енергії, навчальні заклади тощо); до цього належать й визначення земель, які 

залишаться у державній власності та становлять національний інтерес, 

наприклад, природоохоронні зони, охорона водних ресурсів, захист від повеней. 

Ці площі повинні передаватися в управління відповідальному органу шляхом 

підписання відповідного акту. 

Ці землі потрібно зареєструвати в Державному реєстрі речових прав на 

нерухоме майно та в Державному земельному кадастрі та позначатися як 

«площі, потрібні для суспільних цілей» із вказанням їх цільового призначення та 

за потреби навіть із вказанням споруди (наприклад, дорога національного 

значення № 93, автобан А 3, дорога місцевого значення М 123). 

б) На територіях громад, де земельна реформа, можливо, ще не 

завершилася або де потрібно ще виконати певні правові вимоги (див. п. 2.4), 

державні землі мають залишитися в державній власності. До того ж місцеві 

комісії, відповідальні за реалізацію земельної реформи, повинні скласти 

відомості про тип, обсяг і приблизне розташування земель, які вони планують 
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задіяти пізніше. Відомості мають передаватися службовим шляхом, тобто через 

органи місцевого самоврядування, районні та обласні адміністрації до 

відповідного міністерства. Земля, яка залишиться після завершення реформи, 

може передаватися до власності територіальної громади у відповідності з 

пунктом д). Її можна використати в ході пізнішої процедури консолідації земель 

для потреб громади або шляхом продажу для концентрації земель аграрним 

підприємствам, які беруть участь у консолідації земель (див. п. 2.5.4). 

в) Доцільним виявляється також утримання «резервних земель» у 

державній власності, якщо передбачається майбутня потреба в землі для 

великих інфраструктурних проєктів або плануються інші заходи національного 

значення, щоб у разі їхньої пізнішої реалізації не вдаватися до інструменту 

відчуження. При цьому в жодному випадку не потрібно визначати межі 

земельних ділянок на цих резервних землях. По суті, потрібно мати землі у 

розпорядженні на тій території, на якій пізніше буде реалізовано запланований 

захід. У ході процедури землеустрою (консолідації земель), що супроводжує 

захід, необхідні землі можна перенести на потрібне місце шляхом обміну на 

користь осіб, землі яких будуть задіяні в проєкті (див. п. 2.5.4). Резервні землі 

повинні залишатися у власності держави, проте в проміжний період часу, тобто 

до їхньої остаточної реалізації, вони можуть передаватися в управління 

територіальним громадам та здаватися в оренду для сільськогосподарського 

користування.  

д) Після завершення збору даних та розподілу державних земель по 

категоріям потрібно негайно провести переговори з об’єднаними 

територіальними громадами про тип, обсяг і момент прийняття на їхній баланс 

сільськогосподарських угідь, які передаватимуться, та підписати відповідні 

угоди. Потрібно вирішити, як буде відбуватися передача прав власності: шляхом 

окремого закону або шляхом публічно-правових договорів з громадами. 

Реєстрація земельних ділянок в Державному реєстрі речових прав на нерухоме 

майно і в Державному земельному кадастрі проводиться після набуття чинності 

запропонованого закону або після ухвалення рішення щодо укладання публічно-

правових договорів відповідальними органами. 

е) Міністерства сільського господарства повинно вирішити, чи 

залишатимуться деякі аграрні  підприємства в державній власності (наприклад, 

дослідні ділянки для академічної освіти та науки). І якщо - так, то які. Особливу 

увагу при цьому слід приділити критичному аналізу Національної академії 

аграрних наук (MAPE 2015), тому що її дослідні завдання вже виконуються 

аграрними факультетами державних і приватних навчальних закладів країни. 

Після завершення згаданих робочих кроків, пов’язаних з інвентаризацією 

державних земель буде встановлено обсяг землі, який після відкриття ринку 
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землі можна буде передати для проведення приватизації до організації, 

уповноваженої управляти сільськогосподарськими угіддями державної 

власності, задля покращення аграрних структур. 

2. Особливого аналізу потребують в цьому зв’язку державні ліси. За 

отриманим досвідом, державні ліси в колишніх соціалістичних країнах 

Центральної та Східної Європи залишаються в управлінні відповідних 

національних державних лісових агентств. Вони переважно самостійно 

реєструють нерухоме майно державних лісів та актуалізують дані про свої 

об’єкти нерухомості в офіційному реєстрі в рамках періодичної інвентаризації 

лісів і лісовпорядкування (DERKULSKYI 2016). Проте до цього часу не має 

впевненості, що всі землі державних лісів було зареєстровано та повністю 

внесено до Державного земельного кадастру. Враховуючи той факт, що в 

більшості країні Центральної та Східної Європи державні ліси не 

приватизуються, а залишаються у державі як особливо майно, рекомендується 

не передавати це нерухоме майно до запропонованого державного органу зі 

справ приватизації державних земель, тим більш що його діяльність буде 

обмеженою в часі.  

Управління державними лісами повинно залишатися в компетенції 

відповідного державного органу. Реєстрація об’єктів нерухомості має 

проводитися відповідальними службами, тобто Державним реєстром речових 

прав на нерухоме майно, а також Державним земельним реєстром. Не існує 

сумнівів щодо необхідності створення онлайн-доступу до електронних даних про 

державні ліси в кадастрі в режимі читання, як це часто робиться державним 

управлінням лісами. 

3. Задля компетентного та ефективного управління та оренди державних 

земель рекомендується впровадити електронний інструмент за принципами 

економіки підприємства, який охоплює всі пов’язані з цим процеси. Подібний 

інструмент може надаватися в розпорядження й територіальним громадам або 

ОТГ для цілей місцевого врядування й управління землями 

сільськогосподарського призначення. 

2.5.4 ІНСТРУМЕНТИ ЗЕМЛЕУСТРОЮ 

В Україні (як і в більшості колишніх соціалістичних країнах) вже існувало 

законодавство про землеустрій, яке відповідало радянським земельним законам. 

Його ціль полягала в реорганізації земель, які знаходилися у народній власності 

та оброблялися колективними господарствами, у випадках великих 

меліораційних проєктів або інших будівельних заходів та їхнє пристосування до 

відповідних потреб. З тих часів в Україні існує бл. 2,4 млн га полів, що 

зрошуються, та бл. 3 млн га полів з дренажем. 
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Наразі «завданнями землеустрою є: 

 формування та інвентаризація земельних ділянок, 

 можливість зміни цілей землекористування на земельних ділянках; 

 впровадження обмежень на землекористування, 

 визначення та зміна границь територіальних громад».  

«Консолідації земель ще не проводилося» (MARTYN 2020). 

У більшості держав система прав власності, що ґрунтується на приватній 

автономії, створює конституційно-правові засади для обмеження в разі 

необхідності права власності на землю заради суспільного блага й 

уможливлення реорганізації структури власності на земельні ділянки на певній 

території та їх пристосування до актуальних потреб. Для цього 

використовуються інструменти землеустрою. Конституція України також містить 

відповідні положення (див. п. 2.4).  

Найпоширенішими процедурами землеустрою є добровільний обмін 

орендними правами або правами землекористування, добровільний обмін 

землею й консолідація земель (як сільськогосподарських, так й міських).  

Узагальнюючи, процедури землеустрою можна визначити як державні 

управлінські процедури, які проводяться 

 у відповідності до норм закону   

 суверенним державним органом (наприклад, «службою з питань 

землеустрою»)  

 та під час яких відбувається реорганізація нерухомого майна  

 задля досягнення встановлених законом цілей. 

Щодо консолідації земель, яка проводиться з метою реорганізації прав 

власності на аграрну землю, сформувалося три види відповідних процедур, 

застосування яких залежить від цілі реорганізації. 

В Україні є термінова необхідність реорганізації землеволодінь 

сільськогосподарського призначення з метою усунення перешкод для 

господарювання, які виникли внаслідок земельної реформи й типу розподілу 

власності на аграрну землю та заважають підвищенню продуктивності аграрних 

підприємств (див. п. 2.1). На противагу деяким іншим колишнім соціалістичним 

країнам Центральної Європи Україна не має закону про землеустрій, який би 

походив ще з часів соціалізму. 
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Добровільний обмін орендованими земельними ділянками/ 

правами користування 

З літа 2019 р. Україна впровадила законодавчі положення, які дозволяють 

за певними умовами провести реорганізацію орендних відносин на землю 

(відносин володіння) в одному масиві аграрних земель з метою оптимізації 

використання земельних ділянок («обмін орендою» / «обмін правами 

користування»). Ці процедури землеустрою проводяться там, де орендовані 

масиви земель підприємств створюють черезсмужжя, що заважає їхній 

діяльності. При реорганізації прав володіння права власності у відповідному 

масиві земель залишаються недоторканими. Це означає, що замість земельної 

ділянки, яка знаходиться в черезсмужжі, задіяні власники земель отримують в 

своє користування рівноцінне поле, щоб кожний з учасників процесу зміг 

оптимально використовувати землю, яку щойно отримав. Право власності на 

наведені площі залишається недоторканим. 

Консолідація земель проводиться зараз Державною службою з питань 

геодезії, картографії та кадастру (Державний земельний кадастр). Практичного 

досвіду щодо дієвості цього інструменту ще немає. До сьогодні цей захід 

користується лише дуже стриманим попитом. Очевидно, проблеми з обробітком 

полів, які виникають внаслідок черезсмужжя земельних ділянок, регулюються 

зацікавленими сторонами шляхом звичайного серед фермерів обміну полями, 

без підключення організації-посередника. 

Добровільний обмін земельними ділянками 

Добровільний обмін земельними ділянками – це швидка й (технічно й 

адміністративно) проста процедура землеустрою, за якою відбувається 

реорганізація масивів аграрних земель з метою покращення аграрної структури. 

Під час добровільного обміну проводиться обмін земельними ділянками за 

взаємною згодою відповідних правоволодільців. Заява на проведення 

добровільного обміну землею подається суб'єктами обміну. За можливістю, 

бажано обмінювати земельні ділянки цілком (тобто в тому вигляді, в якому вони 

зареєстровані в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно й в 

Державному земельному кадастрі).  

За досвідом, цей тип землевпорядної процедури варто застосовувати 

лише тільки в тих випадках, коли відповідна заява подається лише невеликим 

колом партнерів по обміну та існує чітка взаємна згода учасників щодо 

доцільності реорганізації. Тому що для такого рішення, як обмін, потрібно 

досягти згоди між усіма правоволодільцями. Пристосування мережі ґрунтових 

доріг, а також інших наявних споруд, наприклад, зрошувальних і дренажних, до 

нової структури полів є в разі добровільного обміну землею неможливим. 

Положення про добровільний обмін землею, які первісно містив законопроєкт 
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«Про оптимізацію використання земель сільськогосподарського призначення» 

(№ 6049-1), в ухваленій парламентом редакції закону відсутні (див. BITTL; 

BEHRENDT 2017). 

Консолідація земель 

Консолідація земель - це найдієвіший інструмент землеустрою для 

реорганізації земель сільськогосподарського призначання та для розвитку 

сільських територій. В залежності від цілей консолідації виокремлюються 

«стандартна консолідація земель», «інтегрована консолідація земель з метою 

розвитку сільських територій» та «проєктна консолідація земель».  

Стандартна консолідація земель 

Стандартна консолідація земель використовується з метою оптимізації 

виробничих і робочих умов у сільському та лісовому господарстві, а також з 

метою сприяння розвитку загальної культури господарювання. При цьому 

проводиться реорганізація території, де відбувається консолідація земель, з 

урахуванням наявної структури ландшафтів. Встановлюються нові межі полів. 

Розпорошені та економічно невигідно сформовані земельні ділянки об’єднуються 

з дотриманням сучасних вимог до економіки підприємства. Відповідним чином 

змінюються їх розташування, форма та розмір. Створюються шляхи, дороги, 

водойми та інші споруди суспільного значення, проводяться заходи з охорони та 

покращення стану ґрунтів, заходи з формування ландшафту, а також інші 

заходи, які покращують основні умови для роботи комерційних підприємств, 

скорочують трудові витрати та полегшують ведення господарської діяльності на 

цих землях. Цей підхід називається «аграрно-структурна консолідація земель» 

або «галузева консолідація земель» та фокусується насамперед на аграрні 

підприємства та реорганізацію масивів земель. 

Інтегрована консолідація земель з метою розвитку сільських 

територій 

Якщо під час проведення заходів з реорганізації земель, крім 

сільськогосподарських інтересів, заплановано покращення умов життя 

сільського населення в цілому, то в цьому випадку йдеться про «інтегровану 

консолідацію земель з метою розвитку сільських територій». При цьому 

впорядковуються відносини земельної власності в селах та в населених пунктах, 

інтегрованих в масив землі, оновлюється та покращується інфраструктура сіл, 

проводяться заходи благоустрою та створюються нові громадські об’єкти 

суспільного користування. Для цього земельні ділянки села й населеного пункту 

залучаються до процедури консолідації земель, незалежно від того, чи мають 

вони сільськогосподарське призначення, чи ні. Вирішальними факторами для 



 

48 

впровадження заходів виступають лише об’єктивний інтерес та переважна 

корисність для всіх учасників процесу консолідації земель. 

Проєктна консолідація земель  

Проєктна консолідація земель проводиться в тому випадку, коли потрібно 

використати великі обсяги земель сільськогосподарського призначення для 

заходів суспільного значення. Як приклади можна навести будівництво 

публічних доріг, автобанів, залізничних ліній, заходи захисту від повеней, 

будівництво або розширення аеропортів, будівництво греблі тощо. У більшості 

випадків необхідної для запланованого заходу землі на місці його проведення 

немає або немає її достатнього обсягу. Просто обміняти землі з державного 

резерву (див. п. 2.5.3) на землі на місці проведення заходу коштує багато 

грошей і часу. Дуже часто необхідної цілі повністю не досягти через спротив 

окремих власників землі. Навіть коли це вдається, обмін необхідної землі з 

державного резерву на землі на місці реалізації проєкту не дозволяє усунути 

негативні наслідки для сільського господарства в сфері аграрної структури, 

інфраструктури та культури господарювання. До речі, це розповсюджується й 

на ті випадки, коли організація, відповідальна за планування проєкту, отримала 

необхідні землі шляхом відчуження. 

Для комплексного рішення цих проблем в Німеччині в 1937 р. було 

впроваджено проєктну консолідацію земель як спеціальний інструмент 

землеустрою, який з того часу застосовується дуже успішно. Наразі частка 

проєктної консолідації земель складає в Німеччині близько 25% від багатьох 

тисяч процедур консолідації земель, що проводяться в країні. Використання 

цього інструменту є доцільним на тих територіях, де консолідації земель ще не 

проводилося. Під час проєктної консолідації земель реорганізація аграрних 

структурних відносин в регіоні відбувається лише «додатково» до великого 

інфраструктурного проєкту. Проєктна консолідація земель доцільна передусім в 

тих випадках, коли подібний публічний проєкт знищив результат консолідації на 

територіях з консолідованими аграрними структурами. 

Перевага проєктної консолідації земель полягає в тому, що за потреби 

земля, надана з державного резерву, переноситься в ході консолідації земель на 

місце реалізації проєкту й при цьому усуваються всі аграрно-структурні й 

інфраструктурі недоліки, які б без використання цього інструменту залишилися 

на відповідній території. Якщо в окремих випадках необхідний обсяг землі 

повністю покрити з державного резерву не вдається, то остаточна потреба 

розподіляється між всіма учасниками процесу консолідації земель. За втрату 

землі, яка переважно не може перевищувати 5% від площі землі, поданої 

окремим землевласником до консолідації, учасники консолідації отримують 

грошову компенсацію за обіговою вартістю.  
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Для розподілу витрат консолідації земель вирішальним є, який саме 

захід викликав процедуру консолідації. Основний принцип: при консолідації 

земель з метою покращення аграрних структур витрати за проведення 

процедури несуть власники земельних ділянок, які, проте, отримують від 

держави 100% дотацію на проведення процедури. У разі проєктної консолідації 

земель власник підприємства бере на себе витрати на реорганізацію. В практиці 

консолідації земель у витратах регулярно беруть участь багато інших інституцій, 

зацікавлених в результатах консолідації земель. Для країн-членів Європейського 

Союзу існує співфінансування з так званого Стовпа ІІ Спільної аграрної 

політики, яке надається всім заходам з реорганізації земель, спрямованим на 

розвиток аграрного сектору та сільських територій. Країни-кандидати до вступу 

в ЄС можуть отримувати співфінансування з Програми підготовки до вступу 

(ІРА). 

За досвідом західноєвропейських країн у використанні описаних вище 

інструментів землеустрою, кодекс прав для консолідації земель повинен 

міститися в одному законі. Відповідальність за її проведення повинна 

делегуватися одному державному органу, оперативні одиниці якого доцільно 

розмістити в регіонах з найвищою потребою в консолідації земель. 

Консолідація земель в східній Німеччині 

Для східної Німеччини інструменти консолідації земель було розроблено в 

ході об’єднання Німеччини в 1989-1990 рр. Першу редакцію, що ґрунтувалася на 

проєкті західнонімецьких експертів із земельних питань, ухвалила навіть ще 

Народна палата НДР в останні дні існування Німецької Демократичної 

Республіки. 

Консолідація земель у нових федеральних землях слугує встановленню та 

реорганізації відносин власності відповідно до німецького Закону про адаптацію 

сільського господарства. Колишні члени соціалістичних підприємств покинули 

сільськогосподарські виробничі кооперативи або зареєстровані кооперативи. 

Паралельно створювалися індивідуальні фермерські господарства, 

відновлювалась єдність власності на землю. Тому за заявою учасників 

відповідних процесів можна наразі проводити реструктуризацію прав власності 

на земельні ділянки з урахуванням інтересів інших учасників. Реорганізація 

відносин власності відбувається шляхом добровільного обміну землею або 

шляхом процедури, запровадженої відповідальним державним органом (служба 

реорганізації). Закон про адаптацію сільського господарства має чинність лише 

на території колишньої Німецької Демократичної Республіки. 

Для регулювання цих цілей землеустрою відповідна потреба може 

існувати в Україні, тому що проблеми, які виникли тут у процесі трансформації, 

майже ідентичні проблемам у Німеччині 30 років тому. 
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Детальну інформацію про види землевпорядних процедур для аграрних і 

сільських територій, а також про значення консолідації земель для відродження 

або реабілітації сільських територій можна знайти в THOMAS (2013), THOMAS et 

al. (2015) і THOMAS (2016). 

На тлі ситуації, представленої в пп. 2.1-2.3, видається доцільним 

розробити українську версію закону про консолідацію земель та запровадити 

широку реалізацію процедур консолідації земель, як з причин покращення 

аграрних структур, так і з причин розвитку сільських територій та відродження 

сільських регіонів. Використання цього інструменту рекомендується і з 

урахуванням запланованих заходів із покращення міжрегіональної транспортної 

інфраструктури (BMS 2005).  

Крім того, процедури консолідації земель, неважливо якого типу, роблять 

внесок до актуалізації та оновлення Державного земельного кадастру та 

Державного реєстру речових прав на нерухоме майно (THOMAS 1985). Для 

ефективного проведення консолідації земель в Україні вирішальним фактором є 

можливість автоматизованої передачі даних між державними реєстраційними 

службами та службами землеустрою з використанням сучасних нормативних 

інтерфейсів між базами даних, як це було представлено в п. 2.5.1. Проте для 

цього потрібна значна підготовча робота. 

2.5.5 ОЦІНКА НЕРУХОМОГО МАЙНА 

Наразі в Україні не проводиться систематичного збирання й аналізу даних 

про події та угоди на ринку аграрних земель. Безпосередньої потреби для цього 

й не існувало, тому що внаслідок «мораторію» купівля й продаж землі 

сільськогосподарського призначення не здійснювалися. Іншим чином 

виглядають угоди на ринку оренди. Договори оренди підлягають поданню 

повідомлення й реєстрації. Проте й тут не проводиться системного збирання та 

аналізу даних про зміст договорів, які б могли використовуватися громадськістю 

та учасниками ринку оренди. 

Рішення щодо усунення цих дефіцитів пропонується в законопроєкті, 

поданому Кабінетом міністрів України (HONTSCHARUK 2019), згідно з яким 

паралельно з законодавче встановленою реєстрацією правових угод з 

земельними ділянками потрібно обліковувати дані про покупну ціну або про ціну 

оренди. В такий спосіб у середньостроковій перспективі ринкова ціна має 

замінити «нормативну грошову оцінку земель». Проте парламент цей 

законопроєкт не підтримав. 
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Збирання та аналіз покупних цін на землю та речові права  

Не викликає сумнівів, що збирання відомостей про покупні ціни та 

їхній систематичний і періодичний (щорічний) аналіз є невід’ємною складовою 

для створення прозорості на ринку землі, а також для компетентного 

управління й нормотворчої діяльності уряду.  

У Федеративній Республіці Німеччина для цього законодавством було 

створено «Експертні комітети для оцінки земель» на рівні земельних округів і 

великих міст. Їхні секретаріати належать до місцевих служб з питань геодезії та 

кадастру. До кадастрової служби обов’язково потрібно подавати повідомлення 

про всі ринкові події на ринку землі та нерухомості до, засвідчене нотаріусом. 

Для цього надсилається копія документу про правову угоду. Секретаріати 

експертних комітетів зводять всі ринкові події до збірки покупних цін та 

проводять аналіз цих даних, використовуючи відповідні статистичні методи 

(IMMOWERTV 2010). Експертні комітети повинні регулярно інформувати 

громадськість про рівень цін, про динаміку цін та про ціноутворення на 

забудовані й незабудовані земельні ділянки. Це відбувається у вигляді 

щорічного видання публікації «Орієнтовні ціни на землю та звіт про ринок 

землі». Ці ринкові звіти (з таблицями, графіками та пояснювальними 

коментарями) й орієнтовні ціни на землю (з картографічним зображенням) 

оприлюднюються в електронній формі в Інтернеті. Вони є найважливішою 

основою та найефективнішим інструментом для створення прозорості на ринку 

землі.  

Якщо впровадити подібний інструмент в Україні, то вже через рік 

«нормативну грошову оцінку» сільськогосподарських земель можна буде 

замінити на обігову / ринкову вартість аграрних земель. Впровадження 

орієнтовної ціни на землю та звітів про ринок землі повинно супроводжуватися 

широкою інформаційною кампанією, що охоплюватиме всю країну. Наявна 

інформація про ринок землі повинна не обмежуватися вузьким колом 

«близьких» осіб, які потім використовуватимуть її на власну користь, а бути 

доступною всім верствам суспільства. Це призведе до того, що власники землі в 

сільських регіонах будуть усвідомлювати вартість свого майна, яке вони 

отримали у формі власності на землю в ході земельної реформи, та матимуть 

раціональну основу для рішення про розміщення цього майна. Тут йдеться не 

тільки про питання «продати чи залишити», а й про питання «здати в оренду чи 

обробляти самостійно». 

На відміну від міст цифрова інфраструктура в сільській місцевості 

розвинуте ще недостатньо, не кожне домогосподарство має власний доступ до 

Інтернету та необхідне для цього обладнання, тому органам місцевого 

самоврядування (у будь-якому випадку хоча би на першій фазі впровадження 
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орієнтовних цін на землю та звітів про ринок землі) потрібно надати довідковий 

Інтернет-інструмент про ринок землі для сільського населення та навчити 

персонал територіальної громади користуватися ним. 

І якщо сама збірка покупних цін не може отримати публічний доступ 

через велику кількість персональних даних, які містяться там, то орієнтовані ціні 

на землю, а також звіти про ринок землі потрібно без обмежень відкрити для 

громадськості, використовуючи для цього різні Інтернет-портали.\ 

У Німеччині це відбувається через «Інформаційну систему орієнтовних цін 

на землю» www.bodenrichtwerte-boris.de. Тут йдеться про спільний проєкт 

Федерації та багатьох федеральних земель, завдяки якому орієнтовні ціни на 

землю, розроблені експертними комітетами з питань вартості земельних 

ділянок, подаються в єдиній для всіх федеральних земель формі, представлено 

в Інтернеті та мають легку доступність для широкої громадськості. Ця веб-

програма підтримується додатково до офіційних довідкових порталів 

федеральних земель і надає першу інформацію про ринок землі. Через цей 

портал або через портал федеральної землі (наприклад, www.borisplus-nrw.de) 

можна перейти до бажаного регіону після введення кадастрового позначення 

земельної ділянки, яка викликає інтерес, шляхом маркування потрібного регіону 

на оротофотографічній карті або шляхом введення поштового індексу, якщо 

йдеться про населений пункт. Користування порталами безкоштовне. 

За заявою та після оплати певних адміністративних зборів експертні 

комітети можуть підготувати експертну оцінку вартості окремих незабудованих і 

забудованих земельних ділянок, а також довідку про інші права на земельну 

ділянку, наприклад, суперфіцій, права користування або сервітути за 

відповідною методикою оцінки нерухомого майна. Ця методологія 

встановлюється в підзаконних актах, завдяки чому створюється можливість 

порівнювати експертну оцінку багатьох кадастрових служб.  

Експертний комітет – це колегіальний орган, до складу якого входять 

експерти з геодезії, архітектури, будівельної інженерії, сільського та/ або 

лісового господарства та з ринку нерухомого майна. У разі потреби до його 

роботи залучаються й інші експерти. Головою експертного комітету й 

керівником секретаріату є завжди керівник місцевої кадастрової служби. Оцінка 

вартості окремих об'єктів може проводитися з різних причин: 

У приватній сфері це слугує основою для переговорів про купівлю й 

продаж нерухомого майна, для складання балансу активів у разі спадкоємства, 

для планування надання позики з речовою заставою, для дарування або 

розлучення й розділення майна. 

http://www.bodenrichtwerte-boris.de/
http://www.borisplus-nrw.de/
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У державній і комунальній сфері це потрібно на випадок примусового 

продажу або відчуження, для цілей оподаткування.  

Інституційним інвесторам або партнерам по спільному бізнесу, 

наприклад, банкам, страховим компаніям, пенсійним фондам або фондам 

нерухомості, часто потрібно мати кваліфіковану й нейтральну експертну оцінку 

вартості об’єкту нерухомості або прав на нього. 

Експертна оцінка, складена на основі збірки покупних цін, не 

оприлюднюється, а передається тільки заявнику.  

Щодо поточної ситуації на ринку землі в Україні та подальшої 

передбаченої лібералізації ринку агарних земель можна висловити 

рекомендацію впровадити цей інструмент на законодавчій основі й розпочати 

збір необхідних даних вже з 01.07.2021 р. Для цього потрібно ухвалити закон 

про експертні комітети та визначити їх функції. 

Збирання й аналіз цін на оренду земель сільськогосподарського 

призначення 

Через високе значення оренди землі сільськогосподарського призначення 

в Україні в цілому й через особливості українського орендного права потрібно 

продумати суцільне систематичне збирання даних договорів оренди. Це 

спричинено тим фактом, що після відкриття ринку аграрних земель тут також 

можуть розвинутися справжні ринкові відносини. 

На тлі зображених вище тенденцій в рамках Німецько-Українського 

агрополітичного діалогу за замовленням товариства BVVG було проведено 

дослідження того, чи можна отримати відомості про український ринок оренди 

землі, виходячи з аукціонної виручки при передачі державних земель в оренду 

(KVARTIUK, V.; HERZFELD, TH.; MARTYN, A.; BUKIN, E. 2020). Попри те що ці дані 

є в наявності в Державній службі з питань геодезії, картографії та кадастру, 

їхнього систематичного аналізу не проводилося. Не вдаваючись до деталей 

результатів дослідження, можна сказати, що воно чітко показало, наскільки 

важливою є прозорість для українського ринку землі, також і в питаннях оренди 

державних і приватних земель. 

У цьому контексті рекомендується створити збірку цін на оренду по 

аналогії зі збіркою покупних цін, завдяки чому можна буде проводити аналіз 

угод на ринку оренди та оприлюднювати щорічно орієнтовні орендні ціни, 

а також ринкові звіти. Збірку цін на оренду землі можна запровадити тим 

самим законом, за яким створюватимуться експертні комітети, функціонал яких 

можна було б розширити ще на це завдання. Для цього потрібно ввести 

законодавчий обов’язок передачі ухвалених договорів оренди до кадастрової 
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служби. Передача копій договорів оренди до Державного земельного кадастру є 

необхідною умовою, тому що орієнтовні ціни для ринку оренди можна вивести, 

тільки ґрунтуючись на інформації про ціну оренди, строк оренди, розмір 

земельної ділянки, порядок розрахунків й інші ознаки та характеристики. Щоб 

залишити реєстрацію договорів оренди (разом бл. 2,5 млн) в розумних межах, 

обов’язкове подання договорів оренди можна обмежити певним строком оренди 

(наприклад, від 7 або 10 років). До того ж у випадку договорів з меншим 

строком дії або професійного представництва аграрних підприємств, до 

нотаріусу звертаються рідко. 

«Нормативна грошова оцінка сільськогосподарських земель» 

встановлюється в Україні для низки угод із земельними ділянками та 

регулюється Постановою Кабінету міністрів України «Про проведення 

загальнонаціональної (всеукраїнської) нормативної грошової оцінки земель 

сільськогосподарського призначення» від 07.02.2018 р. (№105). Фаховою 

основою для проведення оцінки слугує земельна карта масштабом 1: 500 000. 

Потрібно перевірити, чи не йдеться у випадку згаданої базової карти оцінки про 

геоморфологічну карту (вартості) ґрунтів, розповсюджену в колишніх 

соціалістичних країнах, яку було складено на основі ретельного аналізу 

фізичних і біологічних властивостей сільськогосподарських земель і яка може й 

досі використовуватися як прийнятна основа для оцінки сільськогосподарських 

земель. За своїми якостями цей матеріал можна порівняти з результатами 

оцінки земель, які використовуються для цілей оподаткування та інших цілей 

визначення грошової оцінки в Німеччині (Закон про оцінку культурних земель 

від 16.01.1934 р. в його сучасній редакції). Ці земельні карти слугували цілям 

планової аграрної економіки та велися раніше меліораційними інститутами або 

регіональними аграрними службами. В інших соціалістичних країнах ці карти 

мали набагато більший масштаб 1:50000 (і більше) та доповнювалися 

детальним описом землі й ґрунтів. Можна припустити, що цей цінний матеріал 

зберігся й в Україні та його потрібно знайти, щоб надати до нього загальний 

доступ після додавання геоданих і переведення в цифрову форму, як й до інших 

спеціалізованих геоданих кадастру. Таким чином, ці дані зможе 

використовувати громадськість, вони можуть залучатися до аналізу збірки 

покупних цін і визначення орієнтовних цін на сільськогосподарські землі, а 

також до аналізу орендних цін. Тому що тільки порівняльний аналіз покупних 

цін і результатів оцінки якості земель допоможе визначити вплив родючості 

землі на ціноутворення. Це розповсюджується й на використання результатів 

оцінки якості землі на ринку оренди. У Німеччині, крім того, ці результати оцінки 

якості землі створюють основу для законодавче обов’язкового визначення 

коридору цін при проведенні консолідації земель. 
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2.6 РИНОК ЗЕМЛІ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ 

У державах з ринковою економікою існує загальна згода в тому, що 

засоби виробництва набувають у суспільстві своєї найвищої ефективності, якщо 

вони знаходяться в руках приватного сектору економіки та приватного 

підприємництва. Це стосується й господарської діяльності на аграрних землях. 

У державах, що знаходяться в процесі трансформації від соціалістичної 

планової економіки до плюралістичної ринкової економіки, ця ціль земельної 

політики не може закріплюватися в одному законодавчому акті. Тут потрібен 

покроковий підхід, а саме в залежності від рівня трансформацій, досягнутого 

суспільством й економікою в цілому. Чи потрібна було для цього згадана вище 

загальна «заборона продажу земель сільськогосподарського призначення», у 

цьому звіті не розглядатиметься. У будь-якому випадку заборона продажу та 

купівлі сільськогосподарських земель як українським фізичним та юридичним 

особам, так й іноземним фізичним та юридичним особам призвела до того, що в 

Україні до сьогоднішнього дня не існує справжнього ринку 

сільськогосподарських земель. 

Український парламент в останні 19 років дослухався до спротиву 

широких верств населення щодо лібералізації ринку земель 

сільськогосподарського призначення та багато разів продовжував мораторій, 

впроваджений в 2001 р. При цьому висловлювалися побоювання, що 

«українські території буде розпродано», що «земля буде виснажена» 

національними й іноземними інвесторами. Причини такого ставлення вбачалися 

у великій різниці в купівельній спроможності між валютами національних і 

міжнародних учасників аукціонів і критично низькими кредитними ставками на 

міжнародних валютних ринках. За таких умов інвестиції в землю – це «завжди 

капіталовкладення з великими ризиками». У разі впровадження нерегульованої 

лібералізації ринку землі сільськогосподарського призначення українські сімейні 

й фермерські господарства не мали б жодних шансів передусім проти іноземних 

учасників аукціонів.   

2.6.1 «РЕГУЛЬОВАНЕ ВІДКРИТТЯ» РИНКУ ЗЕМЛІ 

СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ 

З ухваленням в парламенті законопроєкту № 2178-10 (Закон України 

«Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель 

сільськогосподарського призначення») 31.03.2020 р. було завершено дію 

мораторію, який існував з 2001 р., і створено правові засади для 

«регульованого відкриття» ринку сільськогосподарських земель. У цьому 

випадку йдеться про «часткове відкриття» земельного ринку.  
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Закон встановлює такі регулювання, розглянуті в контексті цього 

дослідження: 

 З 01.07.2021 р. фізичні особи з українським громадянством набувають 

право купувати земельні ділянки сільськогосподарського призначення. 

 Юридичні особи-резиденти, засновані за українським законодавством, 

отримують право купувати аграрні землі з 01.01.2024 р. 

 Земельні ділянки в публічній власності (державній або комунальній) 

продавати забороняється. 

  Державні землі сільськогосподарського призначення передаються у 

власність територіальних громад. Їх можна здавати в оренду, але не 

продавати. 

 Громадяни, які отримали державні або комунальні землі до 2010 р. у 

«безстрокове користування» (див. п. 2.4), мають право викупити ці 

земельні ділянки у свою власність за ціною нормативної грошової оцінки, 

навіть без проведення земельного аукціону. Викуп може бути відкладено 

на строк до 10 років. 

 З 01.07.2021 р. до 01.01.2024 р. встановлюються граничні межі 

концентрації сільськогосподарських земель в одних руках, які для 

фізичних осіб складають максимум 100 га. Ще обмеження не стосується 

земельних ділянок, на які громадянин викупив права власності до набуття 

чинності цього закону. 

 З 01.01.2024 р. можлива індивідуальна гранична концентрація землі 

складатиме для українських фізичних та юридичних осіб 10 000 га.  

 Купівля і продаж земельної ділянки відбувається за умови дотримання 

переважних прав викупу орендаря землі. Правоволоділець може 

передати своє переважне право іншій особі, про що правоволоділець має 

повідомити власника земельної ділянки (орендодавця) в письмовій формі.  

 Право власності на землі сільськогосподарського призначення може 

набуватися й банками, але тільки внаслідок стягнення як предмета 

застави. Ці земельні ділянки мають бути відчужені на земельних 

аукціонах протягом двох років з дня набуття прав власності. Загальна 

площа землі сільськогосподарського призначення у власності банків може 

перевищувати граничні показники концентрації земель в одних руках в 10 

000 га (на відміну від загального положення для юридичних осіб). 
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 Українські юридичні особи, які мають засновників або бенефіціарів за 

кордоном (власники частки, акціонери), зможуть купувати 

сільськогосподарські землі тільки в томі разі, якщо це буде дозволено на 

запланованому всеукраїнському референдумі. 

 Якщо юридичним особам з іноземними засновниками/ бенефіціарами 

після позитивного рішення референдуму буде дозволено набувати право 

власності на сільськогосподарські землі, певне коло осіб, окремо згадане 

в законі, тим не менш допускатися до купівлі землі не буде. 

 Купівля та продаж сільськогосподарських земель проводиться виключно 

безготівковими розрахунками. Набуття права власності на землі 

сільськогосподарського призначення не дозволяється, якщо покупець 

права власності не може надати документи, що підтверджують джерело 

походження коштів або інших активів. 

 Порушення законодавчих вимог до придбання земельної власності 

становить підставу для визнання правової угоди недійсною, а також для 

конфіскації земельної ділянки. 

З приводу цих положень можна зробити такі зауваження: 

1. Відкриття ринку земель сільськогосподарського призначення з 

01.07.2021 р. тільки для фізичних осіб з українським громадянством, а також 

граничні показники для концентрації землі в одних руках до 2024 р. роблять це 

відкриття «внутрішньою українською справою». Воно дозволяє лише в 

загальних рисах зрозуміти принципи аграрної та земельної політики та являє 

собою політичне програмне підсилення права на приватну власність українських 

громадян. Крім того, у Прикінцевих положеннях п. 2 у дорученні Кабінету 

міністрів України можна побачити, що земельну політику України потрібно 

розуміти як частину політики розвитку сільських територій, яка повинна 

отримати сприяння шляхом впровадження таких заходів, як державна кредитна 

програма й створення «фонду розвитку сільських територій». 

Закон спрямовано передусім на малі й середні аграрні підприємства, а 

також на українських фермерів, яким на певний строк часу надається виключне 

право на доступ до ринку аграрної землі, що створює для справжні шанси для 

економічного розвитку їх господарств. Цим забезпечується збереження в Україні 

індивідуального майна, створеного під час земельної реформи, а також 

робиться внесок у розгалуження та стабілізацію аграрних структур.  

З цих причин відкриття ринку аграрних земель викликає конкуренцію 

лише між українськими фізичними (а з 01.01.2024 р. й юридичними) особами. За 

потреби ці обмеження можна буде врегулювати додатково шляхом внесення 
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змін до закону. Це може стати необхідним, якщо «фаза відкриття» виявиться 

для аграрного ринку занадто короткою й не принесе результатів для аграрних 

структур, на які спрямовані поточні положення.   

Для «швидкого старту» ринку земель потрібно мати такі рамкові умови: 

 потрібно провести масштабну інформаційну кампанію для цільових груп 

цих змін про те, що до 31.12.2023 р. вони отримують унікальні шанси 

розвитку;  

 необхідно покращити доступ сільськогосподарських підприємств до 

банківських кредитів;  

 для банків потрібно створити стимули для визнання аграрних земель як 

застави за кредит. 

 Крім того, шляхом кредитної програми з державними гарантіями або 

зниженими відсотковими ставками для сільськогосподарських малих 

підприємств потрібно збільшити ліквідність для покупки аграрних земель.  

Протягом 2023 р. уряд має перевірити, чи вистачило 2,5 роки для 

досягнення цілей, пов’язаних з ухваленими зараз положеннями, або чи потрібно 

запровадити додаткове регулювання (наприклад, шляхом подовження строку з 

виключним доступом до ринку українських фізичних осіб).  

2. Відкриття ринку сільськогосподарських земель для юридичних осіб, які 

були засновані за українським законодавством, також залишиться внутрішньою 

справою України. Доступ до ринку сільськогосподарських земель для аграрних 

підприємств із загальною виробничою площею до 10 000 га виведе на ринок 

справжніх конкурентів для аграрних малих і середніх підприємств, а їх вищі 

фінансові потужності вплинуть на ціноутворення на сільськогосподарські землі. 

Слід привітати переважне право покупки аграрних земель, надане існуючим 

орендарям, проте воно не зможе повністю звільнити їх від ситуації конкуренції. 

Але в умовах ринкової економіки це треба визнати та прийняти. Попри це слід 

очікувати, що великі підприємства майже повністю сконцентруються на викупі 

землі, яка до цього часу належала до їхніх виробничих площ.  

Тут також після певного періоду часу потрібно перевірити, чи вистачить 

впровадженого в цьому законі обмеження на концентрацію земель в одних 

руках на момент після 2024 р., щоб прибрати стурбованість громадськості та 

запобігти «виснаженню аграрних земель» з боку великих інвесторів. 

3. Право на безстрокове користування (див. п. 2.4) існує в усіх 

суспільствах, які проходять трансформаційні процеси, та походить від практик, 

за допомогою яких в соціалістичні часи задовольнялись певні (часто неіснуючі) 
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вимоги громадян. Регулювання щодо переведення цих прав у права власності, 

передбачені в новому законі, слугують збереженню довіри. Тому що відповідний 

громадянин не міг повністю довіряти праву безстрокового користування, хоча 

він довгий строк утримував це нерухоме майно. Зрозуміло, що надбання прав 

власності на об'єкт не проводиться за ринковими умовами прямого продажу або 

в рамках публічних земельних аукціонів, а передається за мінімальною ціною 

нормативної грошової оцінки, до того ж з відстрочуванням розрахунків до 

десяти років. 

Цей спосіб дій потрібно застосовувати не тільки до всіх прав 

безстрокового користування, які були надані за соціалістичних часів (тобто до 

1991 р.), але й до тих, які надавалися до 2010 р. Щодо прав довгострокового 

користування, наданих після 1991 р., можливо існує потреба перевірити, чи 

проводилися ці процедури із дотриманням «духу й букви закону». 

Для юридичних осіб, які у минулому отримали права на безстрокове 

користування, відповідні положення в законі не наводяться. 

4. З відкриттям ринку сільськогосподарських земель для юридичних осіб 

для національних банків створюється можливість отримувати права власності на 

аграрні землі, яка навіть перевищує граничні норми концентрації в 10 000 га. 

Такий випадок настає, коли отримувач кредиту більше не може обслуговувати 

свою позику і банк для стягування залишку боргу набуває права на обтяжену 

земельну ділянку як предмет застави. Та тлі переконливих за іншими пунктами 

підходів до аграрної та земельної політики щодо відкриття ринку землі це 

положення видається на перший погляд сумнівним. Якщо отримувач кредиту 

більше не може обслуговувати щорічних виплат за кредитною угодою, то 

кредитор зазвичай ініціює судову справу з проведення примусового аукціону. 

Закон не передбачає жодних регулювань з цього приводу, тому з тексту закону 

можна зрозуміти власне тільки надбання банком предмету застави без участі 

посередників. За цим пунктом потрібно надати деякі роз’яснення для захисту 

отримувача кредиту, щоб виключити загрозу можливого надання переваги 

банку (або, можливо, брокеру-посереднику) у разі примусового продажу.  

Ця оцінка не пом’якшується тим приписом, що банки повинні відчужити ці 

земельні ділянки на земельних торгах протягом двох років з дня набуття права 

власності. Такий спосіб дій відкриває перед банками, які власне не мають 

жодного відношення до якогось виду сільськогосподарської діяльності, 

привабливі можливості завдяки надбанню власності на землю отримати значне 

підвищення доходності у порівнянні з національним і міжнародним ринком 

капіталу. Операційні витрати, що виникають внаслідок купівлі аграрних земель, 

а також адміністративні витрати банку в разі подальшого відчуження земель 

потрібно буде зараховувати додатково до ціни повторного продажу. Це 
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призведе до штучного підвищення цін на сільськогосподарські землі, тобто не 

зумовленого подіями на ринку.  

5. Розрахунки за купівлю землі сільськогосподарського призначення (до 

речі, й за всі інші операції з землею) повинні проводитися стороною покупця в 

безготівковій формі. Цей припис зумовлений боротьбою проти відмивання 

грошей і ухилення від сплати податків та є поширеною практикою у багатьох 

європейських країнах.  

6. Положення про те, що продаж земель сільськогосподарського 

призначення державної або комунальної власності залишається забороненим, 

враховує, очевидно, обставини, зображені в п. 2.5.3. Абсолютно вірно, що до 

подальшої приватизації спочатку потрібно провести комплексну інвентаризацію 

державних земель і отримати відомості про претензії на землю, які повинні 

покриватися з державних резервів. Зрозуміло також, що держава й громади 

утримуються від участі у відкритті ринку землі. Спочатку, власне, потрібно, щоб 

розвинувся ринок землі, що характеризується пропозицією та попитом. Такий 

продавець, як держава, вийшов би на ринок з великими площами землі, що 

змогло би перешкодити цьому процесу або унеможливити його. З цих причин 

також не допускається продаж державних і комунальних земель за 

невизначеними завчасно умовами й формальними приписами.  

Проте продаж державних земель сільськогосподарського призначення й, 

відповідно, їхня приватизація в майбутньому не виключається. Тому що шляхом 

продажу державних земель можна впливати на розвиток структури аграрних 

підприємств. Якщо на регіональних аукціонах лоти аграрних земель, що 

виставляються на продаж, відповідають по розмірам тим земельним ділянкам, 

які закріпилися на ринку землі в обігу між приватними землевласниками та 

сімейними й фермерськими господарствами, то ці учасники аукціонів отримують 

шанс на подальшу консолідацію своїх земель завдяки продажу державних 

земель. Щодо «мінімальної пропозиції» перевагу слід надавати цінам на 

земельні ділянки, які склалися на ринку, а не виведеній аналітичним шляхом 

«нормативній оцінці» (див. П. 2.5.5).   

Висновки: 

Треба позитивно оцінити регульоване часткове відкриття ринку земель 

сільськогосподарського призначення, досягнуте в законі № 2178-10. Воно дає 

чітко зрозуміти, що український парламент і уряд розглядають земельну 

політику не як причеп до управління інвестиціями й капіталом, а як центральну 

частину соціально-економічної політики з розвитку сільських територій та його 

населення. У положеннях закону щодо реалізації прав власності на 

сільськогосподарські землі конкретизується принцип соціальної держави, за 

яким конституційно гарантоване право власності на землі має одночасно 
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служити на благо суспільства. Видається, що парламент й уряд мають намір й 

далі йти цим шляхом, про що свідчать подальші заходи земельної політики, 

окреслені в законі. 

2.6.2 НЕОБМЕЖЕНЕ ВІДКРИТТЯ РИНКУ ЗЕМЛІ 

СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ 

Зараз немає ознак того, що Україна найближчим часом під тиском, 

наприклад, Міжнародного валютного фонду або Світового банку, а також 

відповідних міжнародних груп зацікавлених осіб, відкриє свій ринок землі також 

й для іноземців. 

1. Під час консультацій щодо наявної наразі редакції закону позитивне 

рішення щодо ухвалення законопроєкту вдалося досягти лише за умови того, 

що за ініціативою Президента України Володимира Зеленського рішення про 

відкриття ринку сільськогосподарських земель для іноземців було передано в 

руки «суверенного носія влади», тобто народу, шляхом проведення 

всеукраїнського референдуму. Для того щоб подібний референдум набув 

обов’язкової політичної сили, потрібно спочатку внести зміни до Конституції 

України. 

Навіть у тому випадку, якщо народ України на референдумі проголосує за 

відкриття ринку для іноземців (чого на цей момент часу очікувати не 

доводиться), наявний закон шляхом специфічних детальних регулювань 

виключає певне коло фізичних та юридичних осіб з участі в українському ринку 

землі. Ці обмеження розповсюджуються на фізичні та юридичні особи, стосовно 

яких впроваджено міжнародні санкції внаслідок їх кримінальної або 

терористичної діяльності, на громадян держави, визнаної Україною державою-

агресором або державою-окупантом, а також на юридичні особи, учасниками 

яких є іноземні держави. Виключення цього кола осіб не слід розглядати як 

дискримінаційні дії та піддавати їх критиці.  

2. Одночасно відкриття українського ринку аграрних земель для іноземців 

без подальших обмежень є лише питанням часу, за виключенням кола осіб, 

згаданих вище. Відповідний момент часу для цього повинен обиратися не в 

залежності від міжнародного політичного або економічного тиску, який 

безсумнівно чинитиметься й надалі, а в залежності від економічного статусу 

України та розвитку ринкової економіки. Цей статус (окрім різниці в купівельній 

спроможності України та потенційних іноземних інвесторів, подолати яку в 

середньостроковій перспективі не вдасться) можна буде визначати за такими 

аспектами: 
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 наявність функціонуючого ринку землі, на якому ціни на земельні ділянки 

й оренду визначаються пропозицією та попитом, 

 можливість збереження збалансованого розподілу майна між сільським 

населенням, який передбачався земельною реформою 1990-х років, 

 закріплення диверсифікації структури аграрного сектору, коли великі, 

середні, фермерські підприємства й індивідуальні домогосподарства 

мають змогу виробляти широкий асортимент продукції для внутрішнього 

споживання та експорту; виробничі умови при цьому повинні відповідати 

принципам сталого розвитку.  

Основи для цієї перевірки, яку потрібно провести з часом, можна 

створити за допомогою заходів, запропонованих в п. 2.5.5 (моніторинг цін 

продажу та оренди) і в п. 4.3 (статистика). 

3. Щодо занепокоєності широких верств населення через «розпродаж 

українських територій», позбутися яких повністю, вірогідно, не вдасться, можна 

звернутися до досвіду центрально- й східноєвропейських країн-кандидатів на 

вступ до Європейського Союзу. З урахуванням вище згаданих занепокоєнь 

країн-кандидатів Європейський Союз у ході переговорів про вступ також 

погодився на впровадження багаторічного мораторію до відкриття ринку земель 

сільськогосподарського призначення для іноземних інвесторів. Дослідження 

2009 р. (SWINNEN, J.F.M; VRANKEN, L.) аналізує вплив мораторію на продаж 

сільськогосподарських земель іноземним інвесторам у відповідних країнах. 

Автори дослідження роблять висновок, що дія обмежень була не такою 

ефективною, як це, очевидно, передбачалося в законах, і що інтерес іноземних 

інвесторів до викупу земель був не таким високим, як цього побоювалися. Вони 

підтримують помірну лібералізацію ринку земель сільськогосподарського 

призначення також й у відношенні іноземних інвесторів, але після закріплення 

функціонуючого ринку аграрних земель. 

4. Питання продажу державних земель іноземцям отримає додаткову 

політичну актуальність, якщо після підготовчих робіт, описаних в п. 2.5.3, буде 

скасовано наявну заборону на продаж земель у державній власності та 

продовжено приватизацію державних земель. Міркування з цього приводу: 

Чи не варто в цілому продумати варіант, що, починаючи з певного 

розміру земельної ділянки, яка виставляється на аукціон, передавати ці землі 

тільки в емфітевзис або суперфіцій, і не лише іноземцям, а й українським 

інвесторам також? У цьому випадку держава зможе залишитися власником 

землі, після закінчення договірного строку до неї б поверталися права на 

користування і, відповідно, необмежене право розпорядження відповідною 

земельною ділянкою.  
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Подібне рішення має сенс не тільки з погляду земельної політики, але й з 

економічного погляду. Згідно з п. 2.4, інвестори на умовах емфітевзису можуть 

орендувати аграрні землі строком до 50 років. Шляхом набуття суперфіцію вони 

набувають права споруджувати й експлуатувати на орендованій землі будівлі та 

інші споруди. Завдяки цьому актуальна дискусія про передбачене виключення 

іноземних інвесторів з українського ринку аграрних земель могла б втратити 

своє значення. З точки зору оподаткування оренда сільськогосподарських 

земель надає навіть переваги підприємствам, тому що витрати на орендну плату 

є «операційними витратами» та знижують прибуток підприємства, який підпадає 

під сплату податків. Напроти, якщо вартість земельної ділянки зарахується до 

активів підприємства, то вона не може списуватися з погляду нарахування 

податків.  

Інвестори, не пов’язані з аграрним сектором, втрачають шанс 

перетворювати свій фінансовий капітал у нерухоме майно та брати участь у 

загальному підвищенні вартості земельних ділянок (спекуляційний прибуток). 

Проте справжня інвестиція в підприємство, яка вкладається насамперед в 

будівлі, оснащення та машини, є добре захищеною, якщо обирати правову 

конструкцію суперфіцію й передбачати договірні положення про повернення 

ділянки до власника після закінчення строку оренди, які враховують інтереси 

обох сторін. 

Подібний підхід до реалізації державних земель може надати дискусії про 

продаж землі іноземцям об’єктивний характер і позбавити її надмірної 

ідеологізації. 

Продумати подібні варіанти рекомендується з погляду на такі фактори. Як 

показано в п. 2.4, за останні 10 років для інвесторів шляхом суперфіцію 

відкрився «сірий ринок» сільськогосподарських земель. За допомогою 

довгострокових договорів оренди строком до 50 років закріпилося право 

володіння, яке можна порівняти з «псевдо-правом на власність», тому що на 

відміну від «нормальних договорів оренди» ця правова конструкція надає право 

продавати право оренди, здавати його в заставу та успадковувати. Довгий 

строк дії договорів дозволяє інвесторам робити більші капіталовкладення, тому 

що всі інвестиції в підприємство, які будуть зроблені за цей час, за такий строк 

дії договору амортизуються. 

Серед зацікавлених груп на міжнародному рівні знову й знову 

повторюється теза, що «ненадійна правова ситуація на ринку землі» утримує 

потенційних інвесторів від терміново необхідних інвестицій в українське сільське 

господарство, що гальмує зростання продуктивності аграрного сектору. 

 Якщо під цим розуміється заборона на продаж аграрних земель 

іноземцям, то цей аргумент не виявляється переконливим з огляду на 
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фактори, представлені вище. Може, це пов’язано з очікуванням 

скасування заборони, яке викликає у потенційних інвесторів відчуття 

«невпевненості». Коли стане чітко зрозумілим, що у майбутньому 

державні землі передаватимуться лише за правилами суперфіцію, то ця 

невпевненість зникне, а інвестор зможе вкладати гроші.  

 Іншим чином ситуація виглядає, якщо проблеми для ведення бізнесу 

виникають зі структурних дефіцитів, описаних в п. 2.1. Великі 

підприємства намагаються наразі мінімізувати ці проблеми шляхом 

укладання угод з великою кількістю власників землі. Звичайно, у цьому 

випадку викуп необхідних земель відповідними підприємствами зміг би 

вирішити проблеми на довгий час. Найефективнішим рішенням 

структурних проблем з умовами виробництва та праці в аграрному 

секторі є, проте, проведення процедури консолідації земель, завдяки якій 

досягається чесний баланс між інтересами власників земельних ділянок й 

орендарями. У сучасній українській ситиуації якомога скоріше 

впровадження та проведення таких процедур землеустрою вбачається 

терміново необхідним (див. п. 2.5.4).    

Висновки:  

Відмову України від відкриття ринку земель сільськогосподарського 

призначення для іноземних фізичних та юридичних осіб може зрозуміти, 

враховуючи теперішні відносини на ринку аграрних земель. У середньостроковій 

перспективі відкриттю ринку запобігти вже не вдасться.  

При подальшій приватизації державних сільськогосподарських угідь уряд 

має такі можливості управління процесом:  

- визначення доцільних розмірів лотів для  продажу на аукціоні; 

- загальні приписи, що продаж великих обсягів землі відбуватиметься 

лише за правилами суперфіцію. 

2.7 ФОРМУВАННЯ ПРОЦЕСІВ ПОЛІТИЧНИХ РІШЕНЬ 

Дискусія з основних актуальних для суспільства тем, а саме  

 відкриття ринку землі, 

 приватизація державних земель,   

 а також розвиток сільських територій, включаючи територіально-

адміністративну реформу, 
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проводиться, з погляду зовнішнього експерта, дуже емоційно й часто 

втілюється в рішення уряду або парламенту, які не знаходять у суспільстві 

довіри та сприйняття. Подібна ситуація зберігається й в інших політичних 

сферах. Через відсутність або недостатність інформації у громадян складається 

враження, що «там нагорі» роблять все, що хочуть, і тільки собі на користь. 

Невідомим залишається вплив окремих зацікавлених груп на закони й рішення 

уряду, який часто чиниться за допомогою грошей і економічної потужності. При 

першому погляді на список асоціацій в сфері сільського господарства і 

продовольства, представленого на Інтернет-сторінці Німецько-Українського 

агрополітичного діалогу (станом на 14.01.2020 р.) (APD 3) видається, що спектр 

представництва різних інтересів аграрної політики є дуже широким. 

Детальніший розгляд цього списку наводить на думку, що ці представництва 

слугують радше кращому просуванню окремих інтересів. Проте досвід показує, 

що подібна ситуація часто призводить до послаблення переконливості у 

важливих питаннях аграрного сектору. 

У порівнянні з аграрним сектором економіки об’єднання громадянського 

суспільства виглядають дуже скромно, при чому часто вони, очевидно, є тільки 

«відгалуженням» від тієї чи іншої партії. Це означає, що широкі кола населення 

не бачать справжніх можливостей чинити вплив на формування політичної 

позиції та на пошук рішень в уряді й парламенті. Проте це є невід’ємною 

складовою кожного демократичного плюралістичного суспільства. Цей факт 

стосується й місцевого рівня, хоча можливостей для активної участі в місцевих 

політичних або адміністративних рішеннях тут набагато більше. Крім того, 

великі політичні цілі окремих проєктів і намірів в публічних дискусіях не 

обговорюються. 

На тлі суперечливих і емоційних дебатів в суспільстві було впроваджено 

«круглі столи», на яких обговорюються складні політичні рішення. Цей 

абсолютно правильний і за певних умов доцільний підхід частково не 

приносить, очевидно, жодних результатів, якщо тут знову напрямок задають 

потужні бізнес-асоціації та представники окремих груп інтересів, а широкі кола 

населення не отримують жодного представництва. 

Розчарування та невдоволення політикою на обох рівнях можна пояснити 

трьома основними лихами: 

 недостатність інформації про причини та мотиви рішень 

парламенту та уряду у широких кіл населення, 

 недостатнє представництво громадянського суспільства під час 

обговорення політичних рішень, 
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 відсутність доступних для громадянського суспільства форумів і 

платформ, на яких можна висловлювати та відображати все розмаїття 

думок і поглядів, які існують у суспільстві,  

Для виправлення ситуації рекомендується використовувати такі підходи: 

 Регулярна просвітницька робота з населенням шляхом надання 

політичними й урядовими органами офіційної інформації про актуальну 

діяльність уряду у формі прес-конференцій і прес-релізів, які 

розповсюджуються традиційними засобами масової інформації 

(преса, радіо й телебачення), а також через Інтернет-сторінки, які можна 

легко знайти та користуватися ними. 

 Щотижневі відео-звернення Прем’єр-міністра про актуальні 

ініціативи та мотиви дій уряду. 

 На регіональному та місцевому рівні потрібно пожвавити діалог між 

депутатами парламенту, адміністраціями та громадянами. 

Громадяни хочуть вести дискусії та мати контакти зі своїм представником 

у місцевій раді й парламенті. Приводів для цього протягом року цілком 

вистачить. Саме не офіційні заходи, а неформальні розмови, наприклад, 

на дні міста або під час релігійних свят, часто мають набагато вищу 

дієвість, ніж політичні збори з декількома сотнями або навіть тисячами 

учасників.  

 У західноєвропейських країнах добре зарекомендував себе такий канал 

комунікації як „Chat- Room“. При цьому важливо, щоб відвідувачі чат-

руму отримували кваліфіковані відповіді на свої питання, що вимагає від 

парламенту та уряду відповідної фахової підготовки та серйозного 

ставлення до справи. 

 (Тимчасова) Інституціоналізація вже впроваджених круглих столів для 

всіх значущих для суспільства законодавчих процедур.  

 Інституційна підтримка об’єднань і мереж громадянського 

суспільства. 

Представлені вище рекомендації являють собою традиційні формати, 

серйозне та інтенсивне підтримання яких потребує багато часових і фінансових 

витрат. Проте тут важливо розуміти, що політичні витрати на заспокоєння 

розпорошеного суспільства, яке відвертається від політики, є набагато вищими 

за витрати на своєчасне реагування. 
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У зв’язку зі сталим розвитком сільських територій можна, мабуть, 

порекомендувати впроваджувати в Україні подальші підходи із залучення 

населення до активної співпраці, що здатні вплинути й на інші політичні сфери.  

Ще на початку 2000-х рр. (за KVARLIUK 2015) за ініціативою громадських 

організацій було створено місцеві громадські ініціативи, що підтримувалися 

місцевими органами влади та були спрямовані на пошук фінансових коштів для 

місцевих потреб. У такий спосіб робилась спроба обійти ускладнення із 

залученням грошей, що виникли внаслідок ухвалення в 2009 р. закону «Про 

засади запобігання і протидії корупції». Через 15 років після цього KVARLIUK у 

своєму комплексному емпіричному аналізі про «партиципативне врядування в 

сільській місцевості України» доходить висновку про дуже скромні результати, 

тому що частка справжньої участі громадянського суспільства в рішеннях на 

місцевому рівні залишається незначною. Причини цього він, серед іншого, 

вбачає в традиційному «менталітеті українців», який проявляється в апатичній 

«довірі до повної опіки з боку держави», сформованої за соціалістичних часів. 

Подібний партиципативний підхід, хоча й з більшим тематичним 

спектром, використовує й ініціатива європейського рівня. Тут йдеться про 

залучення «Місцевих груп активістів» у діяльність з розвитку громади або 

регіону в сільській місцевості. Досвід, отриманий від впровадження цього 

підходу в Німеччині та інших країнах Європейського Союзу с початку 1990-х рр., 

демонструє високу дієвість принципу «знизу-догори». За тією ж самою 

методологією, проте вже в законодавчо інституціоналізованій формі, діють й 

учасники процесів консолідації земель. 

а) Місцеві/ регіональні групи активістів 

Якщо економічна та суспільна ситуація в якійсь громаді призводить до 

лаконічної вимоги «щось потрібно робити», то на поширення апатії та зневіри 

надається відповідь у вигляді «мотиваційної ініціативи». 

Для цього створюється місцева/ регіональна група активістів (МГА/ РГА), 

яка збирає активних громадян, представників місцевих об’єднань й асоціацій, 

представників місцевого/ регіонального бізнесу та промисловості (якщо така є), 

представників місцевих/ регіональних громадських об’єднань, представників 

місцевих рад і адміністрацій. Ціль групи – взяти в свої руки розвиток громади/ 

регіону. Керівництво групою, модерування та документування пізніших процесів 

потрібно передати зовнішньому експерту (тобто незалежній особі).  

Завдання цієї групи активістів полягає в розробці бачення майбутнього 

розвитку громади/ регіону, яке б підкріплялося конкретною стратегією розвитку, 

а також списком заходів, включаючи визначення відповідних пріоритетів. 

Робота МГА/ РГА розпочинається зазвичай з проведення аналізу SWAT, який 
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узагальнює сильні та слабкі сторони, а також потенціали та ризики для 

місцевого/ регіонального розвитку. Якщо спектр тем, які потрібно 

проаналізувати у зв’язку з цим, є занадто широким, то за окремими тематичним 

напрямками можна створити окремі підгрупи, а потім звести їх результати в 

єдине ціле. Ґрунтуючись на результатах аналізу, члени робочої групи (робочих 

груп) у процесі креативного діалогу розробляють ідеї, пропозиції, побажання 

щодо покращення життєвих умов і майбутнього розвитку їхньої громади/ села, 

перевіряють можливість їхньої реалізації та фінансування й об’єднують їх в 

пакети заходів, а потім переходять до їхньої реалізації, в залежності від 

наявності фінансового забезпечення. З деталями цього процесу можна 

ознайомитися, наприклад, в BMVEL (2004). 

За цим підходом по всій Європі було засновано групи активістів Спільної 

ініціативи ЄС LEADER. 

Цей підхід забезпечує 

• широку згоду громадян з представленим порядком дій, 

• цілі розвитку, які відповідають наявним потребам, та індивідуально 

розроблені місцеві/ регіональні заходи з розвитку, 

• надзвичайно високий рівень узгодженості між учасниками процесу, 

• високий рівень самоідентифікації населення з досягнутими 

результатами.  

б) Спільнота учасників процесу консолідації земель та правління 

Якщо в Україні буде ухвалено рішення про консолідацію земель задля 

розвитку сільських територій та про затвердження закону про консолідацію 

земель, то в цьому законі обов’язково потрібно передбачити створення окремої 

інституції з правлінням, що обирається, яка б представляла спільноту учасників 

процесу консолідації земель, тобто власників усіх залучених до консолідації 

земельних ділянок. В західноєвропейських країнах з багатим досвідом 

консолідації земель ці інституції успішно працюють вже близько 100 років. Пост-

соціалістичні країни цього досвіду не мають. Пілотні проєкти, реалізовані в 

подібних країнах за цей час, показали, що для успішного проведення процедури 

консолідації земель обов’язково потрібно мати сильне представництво спільних 

інтересів учасників, яке реалізується у вигляді правління спільноти учасників 

процесу консолідації земель.  

Правління спільноти учасників діє як рівноправний партнер служби 

землеустрою на всіх етапах виконання процедури консолідації земель. Воно має 

широкі права на отримання інформації та на подання пропозицій по відношенню 
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до служби землеустрою. Воно надає консультації службі землеустрою про 

місцеві особливості в консолідації земель й отримує повноваження на ухвалення 

або погодження рішень щодо певних заходів, наприклад, оцінка земельних 

ділянок, складання плану суспільних і колективних споруд, необхідна екологічна 

експертиза тощо. Часто рішення про проведення консолідації земель та цілі 

розвитку, яким воно має відповідати, походять зі стратегій розвитку, 

розроблених Місцевими групами активістів. 

Завдяки спільноті учасників процесу консолідації земель та її правління 

при проведенні консолідації земель досягаються такі результати: 

 високий рівень суспільного визнання проєкту; 

 забезпечення безперервного процесу обміну інформацією про 

стан реалізації проєкту; 

 прозорість управлінських процесів і відомчих рішень, 

 прискорення реалізації процедури, 

 індивідуально розроблені рішення будівельних заходів, які 

відповідають наявній ситуації, 

 наявність посередника в разі виникнення конфліктів серед 

учасників процесу консолідації земель, а також між учасниками 

консолідації земель і службою землеустрою, 

 високий рівень самоідентифікації учасників з результатами 

проєкту. 

Представлені партиципативні підходи до розвитку сільських територій 

потрібно в майбутньому зробити стандартом для всієї України. 

2.8 РЕФОРМА ІНСТИТУЦІЙНИХ ЗАСАД У ЗЕМЕЛЬНОМУ СЕКТОРІ 

У порядку денному реформ в Україні реформа інституційних засад 

розглядається як терміново необхідний захід, що підтримується широкими 

суспільними та політичними колами. Занадто нечітке розділення сфер 

відповідальності, подвоєння функціональний завдань, компетенції та навички 

працівників ще з соціалістичних часів, а також контрольні й наглядові 

повноваження викликали утворення надзвичайно складної бюрократії. Для 

виконання важливих на сьогодні завдань немає персоналу, кваліфікованих 

експертів і необхідних бюджетних коштів. Це стосується й аграрного сектору й 

питань земельної політики. 
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2.8.1 ЗАГАЛЬНІ ПРИНЦИПИ ОРГАНІЗАЦІЙНОЇ РЕФОРМИ 

Основні принципи інституційної реформи (незалежно від галузі та типу 

органів державної влади): 

1. Всі оперативні завдання та контрольні повноваження потрібно 

вивести з міністерств і делегувати їх до підпорядкованих служб або 

інституцій, які ще потрібно заснувати.  

2. Для оперативного рівня потрібно провести комплексний критичний 

аналіз функцій (доцільно, щоб це було зроблено незалежними експертами з 

організаційної структури). Всі завдання, які потрібно виконувати, потрібно 

класифікувати та перевірити на те, чи відповідне завдання 

 взагалі повинно виконуватися, 

 чи воно повинно бути вилучено з державної сфери та делеговано 

приватному сектору економіки, 

 чи потрібно делегувати його до сфери відповідальності органів місцевого 

самоврядування. 

Завдання, які залишаться, тобто ті завдання, які обов’язково повинні 

виконуватися на державному рівні, потрібно перевірити та встановити, на якому 

рівні державного управління це завдання виконуватиметься найбільш 

ефективно. Подібну перевірку необхідно провести для всіх встановлених 

законом наглядових і контрольних повноважень. Досвід показує, що справжня 

критична перевірка завдань вивільняє значні кадрові й фінансові ресурси, які 

можуть використовуватися для виконання нових термінових завдань.  

3. Завдання міністерств потрібно сфокусувати на  

 формуванні політики 

 і стратегій із досягнення політичних цілей, 

 їхньої реалізації в нормативно-правових актах, 

 розробці програм з підтримки та сприяння певним сегментам політики та 

управлінні цими програмами, 

 роботі зі складання річного державного бюджету, 

 адмініструванні, моніторингу та виконанні річного бюджету, 

 питаннях міжнародного співробітництва, 

 роботі з громадськістю, 
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 обов’язковому звітуванні перед урядом і парламентом, 

 вищому (законодавчому) фаховому нагляді за підпорядкованими 

органами та інституціями державної влади. 

4. При складанні нової структури державних органів на організацію 

виконання завдань повинні поширюватися такі принципи. 

 Оперативні державні завдання, які потрібно виконувати на території всієї 

країни, повинні узагальнюватися центральним органом виконавчої влади, 

що здійснює фаховий і службовий нагляд, та передаватися до 

підпорядкованих оперативних служб.  

 Завдання, що перетинаються з іншими функціями, потрібно за можливості 

об’єднати в одній організації. При цьому одній організації можна цілком 

делегувати різні міністерські повноваження. 

 Організаційна структура необхідних підпорядкованих виконавчих 

державних органів залежить від виду та обсягу завдань, які повинні 

виконуватися, та від потрібної близькості до громадян. Отже, можна 

сформувати регіональні служби на рівні області або на рівні (об’єднаних) 

територіальних громад, що, можливо, вже частково було зроблено в ході 

реалізації реформ в Україні, проте ще не поширилося повсюди. 

Делеговані державні завдання виконуються громадами «за дорученням». 

 У кожній службі слід звернути увагу на «пласку ієрархію» та впровадити 

«персоналізовану відповідальність за результати». 

5. Принципи організації процесів: 

 Робочі процеси потрібно формувати прозоро й доцільно. У «пов’язаних 

робочих процесах» слід ліквідувати непотрібні зони перетину та 

повторення. 

 Процедуру передачі до інших служб або осіб у робочому порядку 

потрібно скоротити тільки до необхідних кроків, тому що ця процедура 

завжди виявляє слабкі місця, які перешкоджають ефективності робочих 

процесів. 

 Фахова відповідальність і наявність ресурсів є невід’ємними складовими 

проєктного рівня. 

 (Можливе) Виокремлення та передача масових або спеціалізованих 

послуг до приватних підприємств («аутсорсинг») – це випробуваний засіб 

заощадливого поводження з трудовими ресурсами. Проте це не має 

призводити до делегування відповідальності за результати.  
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 Необхідно впровадити менеджмент часу й ресурсів. 

2.8.2 ФАХОВІ ПИТАННЯ ОРГАНІЗАЦІЙНОЇ РЕФОРМИ 

До аспектів критичної перевірки завдань й організації робочих процесів 

належать всі загальні оперативні завдання земельного сектору, описані вище. 

Тому що всі завдання тим чи іншим чином пов’язано з користуванням землею та 

з доступом до її реєстрації. Тут йдеться про такі питання: 

 збирання та документування правових відносин у земельній сфері (наразі 

виконується Державним реєстром речових прав на нерухоме майно), 

 збирання та документування фактичних відносин у земельній сфері 

(наразі виконується Державним земельним реєстром), 

 формування відносин власності та володіння шляхом використання 

інструментів землеустрою (компетенція державної служби з питань 

землеустрою, яку ще слід створити) 

 управління й реалізація державних земель.  

Згідно з рішенням України про роздільне ведення реєстрів про правові та 

фактичні земельні відносини власності й володіння, потрібно також створити 

незалежний фаховий державний орган з питань землеустрою задля виконання 

завдань землеустрою, що зумовлено практичними управлінськими й 

організаційними причинами. 

2.8.3 МОДЕЛЬ РОЗПОДІЛУ ЗАВДАНЬ 

Рекомендується створити такі державні органи, які виконуватимуть або 

яким буде делеговано відповідні завдання. 

1. Державний реєстр речових прав на нерухоме майно 

підпорядковується Міністерству юстиції та повинен виконувати такі завдання: 

 ведення реєстру прав власності, 

 ведення реєстру речових прав на нерухоме майно, 

 ведення реєстру емфітевзису й суперфіцію,  

 (ведення реєстру власності на житло), 

 ведення реєстру прав на довгострокове користування,  

 ведення реєстру довгострокових орендних відносин, 

 нагляд за незалежними акредитованими реєстраторами. 
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2. Державна служба з питань геодезії, картографії та кадастру 

знаходиться в юрисдикції Міністерства економіки або Міністерства внутрішніх 

справ і виконує такі завдання: 

 завдання з геодезії, ведення кадастрів і реєстрів, 

 топографія та картографія, 

 видання та продаж офіційних карт, 

 топографічне визначення меж земельних ділянок та ведення відповідного 

реєстру (топографічне визначення меж земельних ділянок повинно 

виконуватися незалежними приватними інженерами-геодезистами),  

 ведення земельного кадастру, включаючи його актуалізацію, 

 ведення багатофункціонального кадастру (нове), 

 ведення збірки покупних цін та їх аналіз (нове), 

 (за потреби) ведення збірки цін на оренду та їх аналіз (нове), 

 ведення справ секретаріатів експертних комітетів з питань визначення 

вартості нерухомого майна (нове), 

 моніторинг користування землями сільськогосподарського призначення 

(див. п. 4.1) (нове), 

 нагляд за (акредитованими) незалежними інженерами-геодезистами. 

3. Державна служба з питань землеустрою та управління землею 

(нове) 

 здійснення всіх видів процедур землеустрою в сільській місцевості (див. п. 

2.5.4),  

 відповідальність за суспільні інтереси в питаннях аграрних структур під 

час проведення територіального й фахового планування, 

 сталий розвиток сільських територій: 

o затвердження дотацій на проведення процедур землеустрою, 

o затвердження дотацій на державні та приватні інвестиції 

(наприклад, відновлення сіл) поза межами консолідації земель, 

o затвердження дотацій для Місцевих/ Регіональних груп активістів, 
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 (можливо, платіжний офіс для грантів ЄС на сприяння розвитку сільських 

територій) (див. п. 2.8.4). 

4. Державне підприємство з управління та продажу державних 

земель (нове) 

 управління землями державної власності,  

o передача до органів місцевого самоврядування (див. п. 2.5.2) 

(тимчасове завдання), 

o приватизація державних земель (див. пп. 2.6, 2.5.3) (тимчасове 

завдання), 

o управління державним резервом та ведення господарської 

діяльності (див. п. 3.4), 

 доопрацювання відкритих питань земельної реформи (див. п. 2.6.1) 

(тимчасове завдання). 

Кожен із згаданих органів повинен мати структурні одиниці на 

регіональному або навіть на місцевому рівні, які виконуватимуть фахову 

оперативну роботу. Потрібно скоротити контрольні та наглядові повноваження 

центральних виконавчих органів влади щодо підпорядкованих служб і 

державних інституцій. 

2.8.4 ОБ’ЄДНАНІ ТЕРИТОРІАЛЬНІ ГРОМАДИ (ОТГ) 

Реформа місцевого самоврядування та насамперед створення об’єднаних 

територіальних громад (ОТГ) вже давно підтримується Міжнародним валютним 

фондом і Світовим банком. Цю реформу й особливо формування дієвих 

територіальних громад слід оцінити дуже позитивно. Відбувається відмова від 

старої радянської системи, побудованої за принципом «матрьошки», коли 

створювалися ієрархії в стилі «уряд в уряді» або «служба в службі» (KVARLIUK 

2015). Побудова прозорих і потужних інституцій та децентралізація 

повноважень і ресурсів є також головною передумовою для сталої політики 

розвитку сільських територій. Процеси децентралізації, запущені в Україні, 

визначать вектор майбутнього розвитку сільських територій (HAIDU, GAGALYUK, 

SCHAFT 2018). Вони призведуть до більшої фіскальної незалежності та 

відповідно до кращих рішень, що орієнтуються на місцеві потреби. Крім того, 

реформа сприятиме створенню більш ефективних і більш професійних структур 

управління, до яких у майбутньому додатково до їхніх первісних завдань із 

місцевого самоврядування можна буде делегувати подальші оперативні 

державні функції від міністерств й обласних адміністрацій (див. п. 2.8).  
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Асоціація об’єднаних територіальних громад буде представляти голос 

громад / регіонів на національному політичному рівні й в парламенті. 

2.8.5 «ПЛАТІЖНИЙ ОФІС» ПРОГРАМ ТЕХНІЧНОЇ ДОПОМОГИ 

За правилам Європейської Комісії, у разі надання фінансової допомоги від 

Європейського Союзу на національному рівні потрібно створити платіжний 

офіс при відповідному міністерстві. Цей платіжний офіс повинен адмініструвати 

весь процес надання та розподілу грантів: від складання програми й подачі 

заяви до затвердження надання субсидій і фінансового контролю, а також 

складання фінальних аудитів. Подібний принцип використовується й в межах 

підтримки розвитку сільських територій. Це завдання можна делегувати до 

підпорядкованої служби, яка потім виконуватиме його «за дорученням» 

відповідного міністерства. При такому рішенні достатнім буде, якщо керівником 

платіжного офісу буде призначено високопосадову особу з міністерства, яка 

проводитиме спорадичні перевірки. У деяких європейських країнах завдання 

національного платіжного офісу ЄС передано підпорядкованим структурним 

одиницям міністерства фінансів.  

3 ВАРІАНТИ ДІЙ ДЛЯ УКРАЇНИ 

Найважливіші результати аналізу, які випливають з Розділу 2, можна 

узагальнити в наведених нижче рекомендаціях щодо подальших дій. Ці варіанти 

дій, тим не менш, не слід розуміти як збірку окремих розрізнених заходів, які 

потрібно опрацьовувати один за одним в послідовності, яку ще потрібно 

встановити. Представлені варіанти дій частково тісно пов’язані між собою, вони 

взаємодіють і впливають одна на іншу. Тому видається важливим насамперед 

перевірити «Стратегію розвитку сільського господарства й сільських територій в 

Україні на 2015-2020 рр.» або «Стратегію розвитку сільських територій до 

2020 р.» (MAPE 2016) за такими питаннями:  

 «Що було досягнуто до цього часу?»  

та  

 «Що потрібно змінити?» 

При цьому потрібно перевірити, чи достатньо описує стратегія, складена 

в 2014 р., стратегію розвитку сільських територій в Україні, враховуючи процеси 

реформ, що відбулися в країні, та подальшу потребу в реформуванні, 

представлену в цьому дослідженні. Наприклад, потрібно буде перевірити, чи 

відповідають поточна земельна політика та ухвалене 31.03.2020 р. регульоване 

відкриття ринку землі актуальним політичним цілям з розвитку українського 

аграрного сектору, подолання бідності в сільській місцевості й впливу на 

довкілля крупноземельного аграрного виробництва. Потрібно також перевірити, 
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як подальша лібералізація ринку земель сільськогосподарського призначення, 

що планується після 2024 р., може вплинути на економіку та розвиток 

громадянського суспільства. Щодо законодавчих інструментів землеустрою, які 

сприяють сталому землекористуванню в сільських регіонах України, потрібно 

вирішити, чи повинно майбутнє землекористування віддатися силам 

лібералізованого ринку землі або чи повинна держава залишити за собою право 

на соціальні та екологічні втручання заради суспільного блага. 

Подібну перевірку не можна залишити на розсуд вузьких кіл експертів. 

При цій перевірці на поверхню виходять різні уявлення та погляди, що існують в 

суспільстві, передусім конкретні розбіжності в інтересах різних соціальних і 

бізнес-партнерів. Наприкінці повинні визначитися позиція та рішення 

парламенту й уряду. Тому цей процес потребує також парламентських 

консультацій. Необхідно проговорити різні погляди, викрити всі аргументи за й 

проти, щоб громадськість могла розуміти аргументи та мотиви парламенту й 

уряду, коли ухвалюватимуться відповідні рішення. Виважені й прийнятні для 

суспільства рішення можна знайти, тільки усвідомлюючи багаточисельні точки 

перетину та взаємодію різних сфер діяльності. 

Що це означає для кожної сфери діяльності. 

3.1 АГРАРНА ПОЛІТИКА ТА РОЗВИТОК СІЛЬСЬКИХ ТЕРИТОРІЙ  

(див. пп. 2.1, 2.3.1 і 2.3.2) 

 Розширення української аграрної політики та її поєднання з екологічною й 

кліматичною політикою, її спрямування на покращення умов життя 

сільського населення, а також на відновлення сільських територій. 

 Підсилення та стабілізація сільськогосподарських сімейних підприємств і 

фермерських господарств. 

 Критична перевірка програм підтримки у відношенні розподілу квот між 

сімейними і фермерськими підприємствами з одного боку, й 

агрохолдингами з іншого боку. 

 Створення умов, що дозволять дрібним фермерам і робітникам, які хочуть 

покинути сільське господарство, інтегруватися в подовжений ланцюг 

створення доданої вартості сільськогосподарського виробництва, а також 

в робочу діяльність, не пов’язану з аграрним виробництвом. 

 Накладання цілей політики розвитку сільських територій на обов’язкове 

територіальне та регіональне планування, узгоджене між різними рівнями 

планування. 
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 Запровадження «фонду розвитку сільських територій», заявленого в 

законі № 2178-10, шляхом якомога швидшого затвердження заходів з 

підтримки.  

 Підтримка місцевих і регіональних стратегій і концепцій розвитку 

сільських територій, розроблених за активної участі представників  

громадянського суспільства громади або регіону. 

3.2 СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКІ ПІДПРИЄМСТВА ТА ПОКРАЩЕННЯ 

СТРУКТУРИ АГРАРНОГО СЕКТОРУ  

(див. пп. 2.1, 2.5.2, 2.5.4 і 2.5.5) 

 Створення умов для прозорого й дієвого ринку продажу й оренди землі, 

який відкриває фактичний доступ до ринку й сімейним фермерським 

підприємствам. 

 Покращення виробничих і робочих умов в аграрному секторі шляхом 

заходів з реструктуризації відносин власності на землю, застосовуючи 

інструменти консолідації земель. 

 Коли настане час, приватизація державних земель з дотриманням цілі, 

яку ще потрібно визначити (наприклад, покращення аграрних структур). 

 Надання ліквідності фермерським сімейним підприємствам і 

домогосподарствам. 

3.3 ПРИРОДА, ЕКОЛОГІЯ, КЛІМАТ  

(див. п. 2.2) 

 Ефективне підвищення частки «природоохоронних зон і заповідників» у 

загальній площі землі в Україні, а також поступове систематичне 

створення систем екокоридорів задля покращення екології ландшафтів і 

задля сприяння захисту видів і біорізноманіття, особливо в екологічно 

виснажених регіонах з крупноземельною аграрною промисловістю. 

 Обов’язкова інтеграція загальних і міжнародно визнаних цілей захисту 

природи й ландшафтів до національного процесу планування територій і 

плану землекористування місцевих громад, 

 Підвищення компетентності та потужності екологічних служб, які 

забезпечують реалізацію екологічних законів і досягнення 

природоохоронних цілей. 
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 Активне застосування екологічної експертизи, передбаченої 

законодавством, і використання можливих екологічних зобов’язань з 

компенсації нанесеної шкоди задля сталого розвитку відкритих 

ландшафтів, що постраждали від аграрного крупноземельного 

виробництва. 

 Складання оперативних планів й практична реалізація конкретних заходів 

з втілення Водної рамкової директиви ЄС шляхом застосування 

інструментів землеустрою.  

3.4 УПРАВЛІННЯ ЗЕМЛЯМИ ДЕРЖАВНОЇ ВЛАСНОСТІ  

(див. пп. 2.3.1, 2.5.3, 2.6.1 і 2.6.2)  

 Створення державної організації з управління та реалізації земель державної 

власності в підпорядкуванні Міністерства фінансів. 

 Системна та повна перевірки всіх земель сільськогосподарського 

призначення, що використовуються для публічних і господарських цілей і 

занесення їх в єдину базу даних.  

 Повернення всіх земель суспільного використання, що знаходяться в 

державній власності, до передбачених для них цілей (шляхом закону або 

публічно-правового договору).  

 З’ясування ще відкритих майнових питань щодо земельних ділянок, які не 

було приватизовано при ліквідації колгоспів під час земельної реформи або 

які були передані іншому правоволодільцю.  

 Ідентифікація всіх неприватизованих земельних ділянок 

сільськогосподарського призначення, що знаходяться у власності держави й 

можуть використовуватися як державний земельний резерв. 

 Виконання передбаченої законом передачі державних земель до громад й 

організацій, що задовольняють потреби населення. 

 Розробка ІТ-інструменту за принципом підприємницького господарювання 

для компетентного управління всім фондом державних земель 

сільськогосподарського призначення. Цей інструмент має застосовуватися до 

остаточної передачі власності на певну земельну ділянку в інші руки. Рівень 

територіальних громад також має отримати доступ до цього ІТ-інструменту. 

 Потрібно структурувати розпорошені та незрозумілі сфери відповідальності 

та права на розпорядження державними землями. 
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 Дотеперішня оперативна діяльність Державної служби з питань геодезії, 

картографії та кадастру, пов’язана з управлінням землями державної 

власності, повинна обмежитися реєстрацією та кадастровим виконанням 

підписаних договорів. 

3.5 ВІДКРИТТЯ РИНКУ ЗЕМЛІ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО 

ПРИЗНАЧЕННЯ  

(див. пп. 2.4, 2.5.3, 2.6.1 і 2.6.2) 

 Спостереження за ринком сільськогосподарських земель щодо досягнення 

ефектів, передбачених законом № 2178-10. За потреби, своєчасне 

коригування курсу. 

 Після ухвалення рішення про подальшу приватизацію державних земель 

сільськогосподарського призначення потрібно визначити стратегію щодо 

того, коли, в який спосіб та як державні землі можна буде вивести на 

ринок за найбільшим ефектом для цілей аграрної політики. 

 Рішення земельної політики, чи буде відбуватися передача великих 

обсягів державних земель, придатних для господарювання, українським 

або іноземним інвесторам тільки на умовах довгострокової оренди. 

 Законодавче закріплення емфітевзису та правове підсилення правового 

інституту «суперфіцію». 

3.6 СТВОРЕННЯ ПРОЗОРОСТІ РИНКУ  

(див. п. 2.5.5) 

 Законодавче впровадження збірки покупних цін на нерухомість, ведення 

якої доручається експертним комітетам при Державній службі з питань 

геодезії, картографії та кадастру. 

 Розширення збірки покупних цін і додавання збірки орендних цін. 

 Впровадження орієнтовних цін на землю й щорічних звітів для 

підвищення прозорості ринку землі. 

 Інтеграція даних національної оцінки земель сільськогосподарського 

призначення в електронну базу даних Державного земельного кадастру. 

 Відкриття доступу до орієнтовних цін на землю та звітів про ринок для 

громадськості. 
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3.7 ІНСТРУМЕНТИ ЗЕМЛЕУСТРОЮ  

(див. пп. 2.5 і 2.5.4) 

 Створення передумов для застосування таких інструментів землеустрою з 

управління землею, як добровільний обмін земельними ділянками та 

консолідація земель з метою покращення недостатніх умов виробництва 

та праці в аграрному секторі. 

 Уможливлення зведення власності на землю й власності на будівлі за 

допомогою заходів землеустрою. 

 Підвищення вартості нерухомого майна, отриманого під час приватизації, 

шляхом заходів землеустрою. 

 Розробка українського закону про землеустрій.  

 Заснування державних служб з питань консолідації земель за дворівневим 

принципом організаційної структури: оперативні структурні одиниці на 

обласному рівні й центральна служба з управління та нагляду.  

 Початок активної та широкомасштабної діяльності з консолідації земель, 

як з причини покращення аграрних структур, так і з причин розвитку 

сільських територій, включаючи відновлення сільських регіонів, а також 

заходи з покращення транспортної інфраструктури. 

3.8 РЕЄСТРАЦІЯ ОБ’ЄКТІВ НЕРУХОМОСТІ  

(див. пп. 2.4 і 2.5.1) 

 Критичний аналіз наявного обміну даними між Державним реєстром 

речових прав на нерухоме майно та Державним земельним кадастром: 

a. усунення слабких місць; 

b. розробка та впровадження програмного модулю (нормативний 

інтерфейс між базами даних), який забезпечить безпечну 

електронну (найкраще через Інтернет) передачу даних в обох 

напрямках. 

 Подальший розвиток Державного земельного кадастру: додавання 

базових геоданих, які дозволять створити багатофункціональний кадастр. 

 Перевірка питання, чи та як Реєстр речових прав на нерухоме майно 

разом Державним земельним кадастром зможуть досягти такої якості 

публічного реєстру, який буде користуватися «публічною довірою». 
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 Відкриття Інтернет-доступу для громадськості (органи влади, бізнес, 

громадяни) до електронних даних реєстру (без персональних даних), 

включаючи результати оцінки земель сільськогосподарського 

призначення. 

3.9 РЕФОРМА ІНСТИТУЦІЙНИХ ЗАСАД  

(див. п. 2.8, 2.8.2, 2.8.3, 2.8.4) 

 Організаційні заходи в Міністерстві економічного розвитку, торгівлі та 

сільського господарства й в усіх підпорядкованих структурах повинні 

відповідати загальним принципам організаційної структури, щоб створити 

оперативні передумови для поширення функціональних завдань 

підпорядкованих структурних одиниць. 

 Виведення завдань землеустрою в окрему службу з оптимізованою 

організацією структури та робочих процесів. 

 Проведення ефективної критичної перевірки функціональних завдань (за 

можливості, під керівництвом зовнішнього експерта) та поступова 

реорганізація завдань. 

 Використання реформи місцевого самоврядування для делегування 

широкого кола завдань на місцевий рівень. 

3.10 ФОРМУВАННЯ ПРОЦЕСІВ ПОЛІТИЧНИХ РІШЕНЬ  

(див. п. 2.7) 

 Підсилення та закріплення державних інформаційних кампаній з питань 

земельної політики й розвитку сільських територій. 

 Підсилення та закріплення діалогу між політичними колами й 

громадянським суспільством на форумах і круглих столах. 

 Підтримка створення об’єднань громадянського суспільства та їхнє 

залучення до політичного діалогу. 

 Сприяння розвитку партиципативних підходів за принципом «знизу-

догори» на місцевою рівні в проєктах з розвитку сільських територій 

шляхом ініціювання пілотних проєктів. 

 Формальне впровадження «Концепції розвитку сільських територій» або 

«Концепції розвитку регіону» як передумова для надання фінансової 

підтримки заходам із розвитку сільських територій. 
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Для реалізація окремих варіантів дій і рекомендацій потрібно розробити 

робочі плани та вивести з них конкретні заходи, що відповідають українським 

правовим засадам й інституційним рамковим умовам. 

4 МЕТОДИЧНІ ТА ТЕХНІЧНІ ЗАУВАЖЕННЯ 

4.1 МОНІТОРИНГ КОРИСТУВАННЯ ЗЕМЛЯМИ 

СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ 

З опису ситуації, представленої в Розділі 2, випливає висновок про 

потребу в достовірній інформації про актуальне землекористування, яка б 

охоплювала всю територію України. Інформація про актуальне аграрне 

землекористування є обов’язково потрібною для національного територіального 

планування й регіонального територіального планування, включаючи пов’язане 

з цим державне фахове планування, для місцевого планування будівельних 

робіт, а також для політики із захисту довкілля, природи й клімату. Таке ж саме 

значення це має для більш вузької аграрної політики, тому що тут рішення про 

надання та розмір фінансової допомоги залежать від того, чи не буде сільське 

господарство, що отримує субвенції, приносити негативні наслідки природі та 

довкіллю („Cross compliance strategy“). 

1. Найпростішим з організаційної точки зору, проте найдорожчим з 

погляду фінансування способом першого комплексного збору 

територіальних даних є аналіз супутникових зйомок, що пропонуються на 

міжнародному ринку, наприклад, LANDSAT, IRS, RADARSAT, SPOT, IKONOS, 

EROS, WorldView, OrbView, ERS, Envisat або Quick Bird. Рішення про вибір тієї чи 

іншої системи залежить від того, яка точність розташування потрібна для цілей 

складання карти землекористування. Всі названі супутникові системи 

пропонують роздільну здатність меж користування меншу за один метр. Проте 

спочатку потрібно перевірити, чи існують вже супутникові й 

аерофотограмметричні знімки в інших відомствах для обраного періоду збору 

даних та чи можна їх використати з погляду точності розташування. Якщо 

йдеться про збирання даних про рілля, пасовища, ліси, водойми й транспортні 

шляхи, то процес аналізу даних можна суттєво спростити за допомогою 

програмного забезпечення автоматичного розпізнавання зображень. 

2. Найдієвіша система для збору даних про фактичне використання 

земель сільськогосподарського призначення з точністю до десяти сантиметрів 

була розроблена для «Інтегрованої системи управління й контролю», що 

виникла в Німеччині в рамках спільної аграрної політики Європейського Союзу. 

В залежності від типу культури, що виробляється, фермери могли отримувати 

різні розміри субвенцій. З наданням субвенції була пов’язана обов’язкова умова 

щодо консервації частини полів на багато років, що підписувалось заявником у 
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формі зобов’язання. Врешті решті під час цих процесів потрібно було визначити 

та задокументувати такі елементи ландшафту, як живопліт, ряди дерев, окремі 

дерева, ставки та інші складові ландшафтів. Необхідно було встановити нагляд 

за цими складними процесами користування й у випадку порушення взятих на 

себе зобов’язань компенсувати шляхом стягування штрафу. Для цих наглядових 

робіт було використано інтерактивну технологію, яка охопила використання 

цифрових супутникових знімків, ортофотографії, програмне забезпечення 

комп’ютерної системи розпізнавання зображень (CADI), дані про склад і 

власників електронного земельного кадастру, а також інструменти візуалізації 

та GIS (STEIN 2013).  

3. Наприкінці варто продумати варіант, що після першого повного збору 

даних (або на основі наявних наразі даних) потрібно буде проводити поступову 

актуалізацію даних про землекористування, особливо тоді, коли 

аерофотограмметричні або супутникові зйомки землекористування в певних 

регіонах України проводяться з інших причин, найчастіше під час підготовки 

фахового планування проєктів,. Для цього у будь-якому випадку потрібно 

впровадити обов’язкове повідомлення та передачу результатів з боку замовника 

таких робіт.  

Отже, представлені вище можливості складання надійних карт 

землекористування для всій території України являють собою загальні варіанти 

дій. Яке рішення буде обрано, залежить від вимог до якості результатів, а також 

від обсягу та якості наявних в Україні даних. 

Як зображено в представленому вище аналізі, завдання моніторингу 

користування землями сільськогосподарського призначення потрібно передати 

до Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру, яка надаватиме 

ці дані приватному сектору економіки. Результати моніторингу потрібно 

зберігати в багатофункціональному кадастрі у вигляді спеціалізованих геоданих. 

4.2 АНАЛІЗ І ПРОГНОЗ ВПЛИВУ НА РОЗВИТОК СІЛЬСЬКИХ ТЕРИТОРІЙ 

Всі запропоновані вище державні заходи із формування ефективних 

рамкових умов у сфері користування сільськогосподарськими землями в Україні 

потрібно перевірити з погляду їх впливу на соціально-економічну ситуацію. Цю 

оцінку потрібно проводити як до їх впровадження/ здійснення (a priori), так і 

після певного строку часу (a posteriori), який залежить від типу заходу. У ході 

подібного загальноекономічного аналізу впливу потрібно визначати не тільки 

фінансові наслідки (матеріальний вплив), а й розглядати й зважувати на ті 

наслідки, які можна описати лише у вербальній формі (нематеріальний вплив). 

Для описаних заходів зі сталого управління землею за дорученням 

служби з питань консолідації земель федеральної землі Північний Рейн-
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Вестфалія було розроблено методологію «контролінгу, орієнтованого на вплив», 

що ґрунтувалося на прикладі проєктної консолідації земель (див. п. 2.5.4) (BMS 

2005). За цим підходом можна проаналізувати й обґрунтовано описати 

загальноекономічний ланцюг утворення доданої вартості в комплексних 

державних заходах із розвитку, які спираються на управління землями в 

сільських регіонах (див. Додаток 3).  

Цей методологічний підхід було розроблено далі за дорученням 

федеральної землі Райнланд-Пфальц для «попереднього прогнозу впливу». На 

його основі можна чітко представити рішення про проведення та спосіб 

державних заходів землеустрою на основі прогнозу впливу на загальну 

економічну ситуацію. Описана методологія була розроблена науковцями 

Мюнстерського університету, які спеціалізуються на макроекономіці, економіці 

підприємства й фінансовій справі. В разі внесення відповідних змін її можна 

застосовувати до інших державних заходів, пов’язаних з управлінням землею. 

4.3 СТАТИСТИКА 

Необхідні для цього дослідження дані були в цілому доступні, навіть якщо 

це було пов’язано з довгими пошуками, а деякі джерела було написано 2-3 роки 

тому. Джерела використаних даних були дуже різні, частково це були публікації, 

надійність яких оцінити важко. Проте більшість даних було зібрано не з 

Державної служби статистики України. Державна служба статистики України 

працює на основі нової редакції закону про статистику, який передбачає більшу 

незалежність статистичної служби й у майбутньому дозволить адаптувати 

національні статистичні дані до Кодексу норм європейської статистики (ЄС 

2016). Через брак часу не вдалося встановити, чи існують в Державній службі 

статистики необхідні для цього дослідження дані, а якщо існують, то які.  

Тому в Додатку 4 представлено тільки основну структуру важливих для 

національної економіки даних, важливих для контексту цього дослідження, а 

також для моніторингу обраних варіантів дій. При цьому поза увагою 

залишається, чи існують в Державній службі статистики окремі масиви даних, 

визначених тут як необхідні. Кожна країна самостійно вирішує, яка організація 

повинна збирати, аналізувати та представляти дані. Бажано мати таку систему, 

за якою статистична служба зберігатиме базові дані про національну економіку, 

аграрний сектор, ринок землі, розподіл прав власності на землю тощо. Глибші 

детальні дані, що базуються на цих основних даних, можуть тоді збиратися 

галузевим міністерством або якимось центральним підпорядкованим органом. 

Наразі встановити подібний розподіл функціональних завдань в сфері 

статистики за таким принципом не вдалося.  
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Для цього дослідження необхідні б були такі тематичні групи 

статистичних даних: землекористування, аграрні структури, аграрні 

підприємства, управління землею, сприяння розвитку сільських територій. У 

Додатку 4 представлено дані, які потрібно збирати без урахування лісового 

господарства. 

4.4 ОСВІТА Й ПІДВИЩЕННЯ КВАЛІФІКАЦІЇ 

Процеси переходу від колишньої соціалістичної планової економіки до 

демократичного й плюралістичного суспільства, в яких парламент й уряд 

України вже досягли значного прогресу, повністю змінили роль держави. 

Держава не виступає більше «годувальником», відповідальним за все (provider), 

а бере на себе роль того, хто дає можливості (facilitator), відкриває шанси для 

розвитку, якими можуть скористатися громадяни й підприємці. Здається, це ще 

не закріпилося в свідомості суспільства. 

Як показав представлений аналіз, землекористування в сільських регіонах 

потребує значного реформування. Запропоновані варіанти дій, навіть у разі 

їхньої часткової реалізації, призведуть до значних і глибинних змін у 

повсякденному житті населення та державного управління. Розвиток сільських 

територій на місцевому й регіональному рівні повинен відбуватися відтепер не 

за принципом «згори донизу», а має перетворитися на принцип «знизу догори». 

І суспільство потрібно підготувати до цього. Німеччина та країни-члени 

Європейського Союзу отримали таких досвід і випробували відповідні методи в 

межах спільної ініціативи ЄС LEADER. LEADER (скорочення з французької Liaison 

entre actions de développement de l'économie rurale, Зв’язок між заходам з 

розвитку економіки в сільських регіонів) – це програма заходів Європейського 

Союзу, які сприяли пілотним проєктам інноваційних заходів у сільських регіонах, 

коли місцеві групи активістів розробляли концепції розвитку. Ціль програми 

полягала в наданні підтримки сільським територіям Європи на їхньому шляху до 

самостійного розвитку. Програма, яка з 1991 р. до 2005 р. реалізовувалася у 

вигляді спільної ініціативи ЄС, принесла позитивні результати, а підхід LEADER з 

2006 р. використовується як самостійний напрямок програм сприяння 

Європейського Союзу. 

В Україні також можна на практиці використати методологію LEADER, тим 

більш що всі результати цієї програми було ретельно задокументовано. Це може 

мати лише лише опосередкований зв’язок з особами, яких торкнуться заходи, 

наприклад, лише в контексті розроблення або впровадження нових технологій 

або організаційних заходів. Зміни поведінки, як то впровадження 

партиципативних підходів у сфері розвитку сільських територій, потребують 

передусім інформаційних кампаній і широкої програми тренінгів, які мають 
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спрямовуватися на «виховання» дійових осіб щодо участі в діалогах і процесах 

комунікації (див. також KVARLIUK 2015). 

Для впровадження процедур землеустрою у відповідності до закону про 

консолідацію земель потрібно реалізувати широкі освітні програми для 

персоналу відомств і служб, які відповідатимуть за підготовку та виконання 

проєктів, а також для запропонованих в п. 2.7 правлінь спільнот учасників. 

Правління повинні виконувати свої завдання з представництва інтересів за чітко 

визначеними процедурними кроками, тому на тренінгах їх потрібно підготувати 

до цих завдань і навчити розмовляти «на рівних» зі службою з питань 

консолідації земель та її експертами. 

Врешті решт університети й інститути повинні також готувати молодих 

фахівців для майбутньої діяльності в сфері розвитку сільських територій і 

управління землею. Всі передумови для цього існують. Як приклад можна 

навести Національний університет біоресурсів і природокористування України 

(НУБіП) в Києві. Тут пропонуються освітні програми для бакалаврів і магістрів, 

що орієнтуються на актуальні потреби країни. Слід також відзначити, що участь 

в університетських курсах з підвищення кваліфікації є обов’язковою для 

(ліцензованих) експертів-землевпорядників (MARTYN 2020). З урахуванням 

потреб у реформуванні, представленими вище, потрібно, мабуть, змінити 

навчальні плани таких дисциплін, як планування в управлінні землею й 

землеустрої, а також визначення вартості об’єктів нерухомості. 

5 ЗАКЛЮЧНІ ЗАУВАЖЕННЯ 

Представлені рамкові умови ефективного землекористування в сільських 

регіонах України потребують надзвичайно широкого й комплексного 

реформування. Надані рекомендації щодо можливих варіантів дій не треба 

розуміти як критику наявних відносин і практик. Ці відносини зумовлені 

процесом трансформації, вони потребують змін і були ініційовані в інших країнах 

Східної Європи з перехідною економікою. Рекомендації покликані зробити 

внесок у пошук доцільного шляху України до суспільного й економічного 

розвитку.  
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ДОДАТОК 2  

Автономний розвиток аграрних структур 

 
                                                                                       (THOMAS 2003) 
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ДОДАТОК 3 

Контроль, орієнтований на можливі наслідки 

 

 
                                                                                             (BMS 2005)
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ДОДАТОК 4 

Статистичні дані щодо розвитку сільських територій 
Сфера статистики Тема Тематичний рівень 1 Тематичний рівень 2 

Землекористування Національне 
землекористування 

Поселення, транспорт, вегетація (сільське 
господарство, ліс), водойми тощо 
 

із подальшою специфікацією 

 Землекористування в 
аграрному секторі 

Рілля, довгострокові пасовища, пар, ліс, 
територія населених пунктів, транспортної 
інфраструктури тощо 
 

 

 Природоохоронні зони, 
захищені законом  

Охорона природи, охорона води, інші зони  міжнародного, національного, 
регіонального, місцевого 
значення  
 

   
 

 

Структура 
аграрного сектору 

Кількість аграрних 
підприємств 

Площа земельних угідь із розподілом між 
підприємствами за розміром, видом 
господарської діяльності й правовою формою 

Приватні підприємці, товариства 
(ТОВ, кооперативи, АТ), 
холдинги, юридичні особи 
публічного права 
 

 Кількість аграрних 
підприємств, разом 

за типом виробництва (рослинництво, 
тваринництво, змішане виробництво) 

Приватні підприємці, товариства 
(ТОВ, кооперативи, АТ), холдинги 
 

 Кількість аграрних 
підприємств, разом в 
органічному 
виробництві 
 

Кількість, площі, правова форма  

 Відносини володіння й За розміром і типом виробництва Власність, оренда, передача прав 
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власності аграрних 
підприємств 
 

користування без оренди 

   
 

 
 
 

Аграрні 
підприємства 

Кількість робітників 
аграрних підприємств 
за видом господарської 
діяльності 
 

Кількість робітників на повну ставку: Члени 
родини, наймані працівники 

Постійно, непостійно, чоловіки, 
жінки 
за потреби, по регіонам/ 
областям/ районам 

 Аграрні підприємства 
за видом господарської 
діяльності 

Врожайність окремих сільськогосподарських 
продуктів  

з них відновлювана сировина 
за потреби, по регіонам/ 
областям/   
районам 
 

 Аграрні підприємства 
за видом господарської 
діяльності 
 

Інвестиції в машини, нові споруди, поголів’я  за потреби, по регіонам/ 
областям/ районам 

 Аграрні підприємства 
за правовою формою 
 

Залучений капітал, іпотека, виплата відсотків за потреби, по регіонам/ 
областям/ районам 

 Аграрні підприємства 
за видом господарської 
діяльності та розміром 
 

Доход підприємства грн / євро на одне 
підприємство й гектар 

за потреби, по регіонам/ 
областям/ районам 

  
 

  

Управління землею Послуги землеустрою в 
сільських регіонах 

Стандартна консолідація земель, консолідація 
з метою розвитку сільських територій, 

Кількість процедур, кількість 
залучених підприємств, кількість 
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проєктна консолідація, добровільний обмін 
землею, 
добровільний обмін орендою 

залучених власників землі, 
консолідовані площі, з та без 
нових топографічних зйомок 
кадастрових ділянок. 
 

 Відновлення сіл 
 

Кількість концепцій з відновлення сіл, тип і 
кількість заходів з відновлювання, кількість 
місцевих груп активістів 

Фінансування, державне й 
приватне 

 Динаміка покупних цін 
(включаючи 
суперфіцій) 
 

на площі під забудову, аграрні землі (рілля, 
пасовища), кількість угод, надходження зборів 
і податків 

з розподілом по областям 

 Динаміка цін на оренду 
(включаючи 
емфітевзис) 

на аграрні землі (рілля, пасовища), кількість 
угод, надходження зборів і податків 
 

з розподілом по областям 

 Приватизація 
державних земель 

Кількість угод, тип ділянки, площа 
приватизації, тип угоди (без посередників, 
аукціон), виручка від продажу, правова форма 
підприємств-покупців 
 

з розподілом по областям 

   
 
 

 

Сприяння розвитку 
сільських територій 
 

Загальна демографічна 
динаміка 

Кількість, вік, чоловіки/ жінки  

 Створення доданої 
вартості в сільських 
регіонах 

Аграрне виробництво, постачальники й 
переробники, туризм, додана вартість всієї 
економіки 
 

абсолютні значення й % 

 Робоча сила в сільських Аграрне виробництво, постачальники й абсолютні значення й %, 
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регіонах переробники, туризм, додана вартість всієї 
економіки 
 

робітники на повну ставку: члени 
родини, наймані працівники, 
чоловіки/ жінки 

 Витрати уряду 
на   

консолідацію земель, транспортні шляхи поза 
межами консолідації, іригаційні споруди, вкл. 
захист ґрунтів і води поза межами 
консолідації, відновлення села, 
електрифікація, цифровізація, ініціативи 
місцевих груп активістів  
 

у вигляді дотацій, кредитів, 
знижених відсоткових ставок, з 
розподілом по областям 

 Використання 
фінансової допомоги за 
сферами сприяння 

Сільське господарство, довкілля/ клімат, 
розвиток сільських територій, місцеві 
ініціативи 

Кошти ЄС, національне 
співфінансування, додаткові 
національні кошти (напр., з 
будівництва доріг, охорони 
природи, захисту довкілля та 
клімату, захисту від повеней 
тощо) 
 

 Кількість нових 
підприємств у сфері 
послуг поза межами 
аграрного сектору або 
в сферах, близьких до 
аграрного сектору 
 

за сферами послуг Працівники на повну ставку, 
чоловіки/ жінки 
з розподілом по областям 
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ДОДАТОК 5 

10 пунктів програми подальшого формування ефективного ринку землі 
- варіанти короткострокових дій для відповідальних за політичні рішення -  

 
Мета 
 

 
Ціль 

 
Необхідні заходи 

Тип заходу Керівництво/ 
виконання 

Залучені організації 
та групи інтересів 

Прозорість 
ринку землі 

1 
 

Впровадження збірки покупних цін 
при Державному земельному 
кадастрі, обов’язкове повідомлення 
про всі угоди з землею, заснування 
експертних комітетів із визначення 
вартості землі, визначення 
функціональних завдань експертних 
комітетів, особливо публікація 
щорічних орієнтовних цін на землю 
й звітів. 
Як варіант - така ж збірка для цін на 
оренду (для зручності обмеження 
договорами оренди строком понад 7 
або 10 років). 
 

Законодавче 
впровадження 
 
 
 
Організаційні й 
методологічні 
основи шляхом 
нормативно-
правового акту 

Уряд 
Парламент 
 
 
 
Галузеве 
міністерство 
 
Державний 
земельний 
кадастр 

громадськість, 
бізнес і його асоціації,  
державне й місцеве 
врядування, 
фінансове управління, 
управління юстиції, 
нотаріуси, брокери, 
незалежні інженери-
геодезисти, 
банки, 

 2 Публікація орієнтовних цін на землю 
і звітів про ринок в інформаційній 
Інтернет-системі з необмеженим 
доступом для громадськості. 
 

Інструмент ІТ Державний 
земельний 
кадастр 

громадськість, 
бізнес-асоціації, 
брокери,  
банки, 

 3 Систематичний моніторинг впливу 
закону № 2176-10 від 31.03.2020 р. 
про регульоване відкриття ринку 
земель сільськогосподарського 

Підготовчі 
заходи для 
законодавства  

уряд 
галузеві 
комітети 
парламенту 

депутати,  
уряд 
радники парламенту й 
уряду 
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призначення як основа для 
ухвалення рішення про можливе 
подальше відкриття ринку землі. 
 

 

З’ясування 
питань 
власності 

4 З’ясування ще відкритих питань 
власності після земельної реформи 
Встановлення правонаступників 
ліквідованих колгоспів. З’ясування 
та рішення про фактичні права у 
відносинах довгострокового 
користування, наданого в минулому 
Перевірка зареєстрованих випадків 
спадкоємства аграрних земельних 
ділянок серед іноземних громадян 
 

Виконання 
правових 
приписів 

Комісія з питань 
земельних 
реформ (або 
нова комісія) 

власники землі, 
громади, 
володільці прав на 
довгострокове 
користування, 
асоціації власників 
землі 
 

 Управління 
землями 
державної 
власності, 
спрямоване 
на майбутнє 

5  Створення організації з 
управління й продажу земель 
державної власності 

 Комплексна інвентаризація всіх 
земельних ділянок державної 
власності в сільських регіонах, 
актуалізація відомостей в 
Державному земельному 
кадастрі 

Закон 
 
Інвентаризація 
й 
документування 

Нова 
організація  
(у підпорядкуванні 
міністерства 
фінансів) 

 

 6  Класифікація земель державної 
власності за такими категоріями:  

- передача земель організаціям з 
життєзабезпечення, 
- передача земель органам 
місцевого самоврядування, 
- збереження земельного резерву у 

Підготовка 
нового закону 
 
 
 
 
 

Експертна 
комісія з 
представниками 
державного й 
місцевого 
управління 
 

Суспільство, 
органи місцевого 
самоврядування, 
організації з 
життєзабезпечення, 
бізнес-асоціації, 
неурядові організації 
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власності держави,  
- землі з господарською діяльність 
до остаточного визначення 
використання або приватизації 
(може передаватися в управління 
громади за дорученням держави). 
 Передача прав власності і 

повноважень з управління. 
 

 
 
 
 
 
Закон про 
заходи 

 
 
 
 
 
 
 
Уряд 
Парламент 

Основи 
сталого 
землеустрою 

7 Широка інформаційна кампанія про 
«сучасну консолідацію земель» з 
метою землекористування, яке 
приносить користь й приватній 
особі, й загальному добробуту. 

Робота з 
громадськістю 
Форуми, 
дискусії, фахові 
конференції, 
семінари 
 

Відповідальне 
міністерство, 
Національна 
асоціація 
фахівців 
землеустрою, 
Земельна спілка 
України 
 
 

Аграрний бізнес, 
асоціації власників 
землі, органи місцевого 
самоврядування, 
бізнес-асоціації, 
представники 
суспільних інтересів, 
неурядові організації, 
сільське населення, 
вищі навчальні заклади 

 8 Розроблення проєкту закону про 
консолідацію земель, а також 
представлення першого прикладу 
його реалізації 

Підготовка 
нового закону 

Заснування 
урядом 
експертної 
групи з 
представниками 
науки та 
практики й 
надання 
відповідного 
доручення 
 

як в Ціль 7 

 9 Інформаційні кампанії з Робота з Уряд  громадянське 
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партиципативної участі в розвитку 
сільських територій на рівні громади 
Впровадження принципу «знизу-
догори» у надання допомоги 
розвитку сільських територій 

громадськістю 
Форуми, 
дискусії, фахові 
конференції, 
семінари 
 

Національна 
асоціація 
фахівців 
землеустрою, 
Земельна спілка 
України 
 

суспільство, органи 
місцевого 
самоврядування, 
бізнес-асоціації, 
неурядові організації  
 

Сталий 
розвиток 
сільських 
територій 

10 Поточна ситуація - перевірка впливу 
«Стратегії розвитку сільського 
господарства і сільських територій 
на 2015-2020 рр.», її актуалізація й 
продовження до 2030 р. 

Розроблення 
політичних 
програм 

Міністерство 
розвитку 
економіки, торгівлі 
та сільського 
господарства, 

парламент, 
уряд, 
громадянське 
суспільство, 
органи місцевого 
самоврядування, 
бізнес (особливо 
аграрний бізнес), 
неурядові організації, 
 

 
Перелічені вище «варіанти короткострокових дій» для відповідальних за політичні рішення в значній мірі випливають із 
суспільної й політичної динаміки, що виникне після впровадження Закону України № 2178-10 «Про внесення змін до деяких 
законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення» від 31.03.2020 р. та затвердженого 
ним «регульованого відкриття» ринку аграрних земель. Послідовність заходів, запропонована в Програмі з 10 пунктів, не 
являє собою послідовність пріоритетів. Всі заходи пов’язано між собою, а також з багатьма іншими заходами, 
представленими у цьому дослідженні. Заходи спрямовано на своєчасне створення надійних основ для знаходження та 
ухвалення рішень щодо подальшого можливого відкриття ринку землі з 2024 р. та варіантів дій. 
 


