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Мета статті – обґрунтувати та висвітлити теоретичні засади і механізми розвитку й регулювання земельних 
відносин у сільському господарстві з урахуванням кращих європейських практик та національних  особливостей. 

 Методика дослідження. У процесі дослідження використано діалектичні методи пізнання процесів і явищ, мо-
нографічний метод (аналіз еволюції наукових здобутків українських й іноземних учених щодо проблем розвитку 
земельних відносин у сільському господарстві), емпіричний метод (щодо комплексної оцінки сучасного стану 
об’єкта дослідження), порівняльного аналізу (визначено проблеми й цілі регулювання земельних відносин у держа-
вах – членах ЄС та в Україні), абстрактно-логічний (теоретичні узагальнення та формулювання висновків).  

Результати дослідження. У процесі вивчення питань розвитку земельних відносин у сільському господарстві 
України та в деяких європейських державах розкрито сучасний стан сільськогосподарського землекористування та 
проаналізовано його економічні й екологічні аспекти. Виявлено головні результати квазіринкових трансформацій 
щодо володіння, користування і розпорядження землями сільськогосподарського призначення.  

Елементи наукової новизни. Набули подальшого розвитку теоретичні положення щодо регулювання земельних 
відносин у сільському господарстві, в основу яких покладено багатофункціональність земельних ресурсів, які крім 
основного засобу виробництва у сільському господарстві є унікальним природним ресурсом, незамінним середови-
щем життєдіяльності людини, невід’ємною складовою цілісної екосистеми.  

Практична значущість. Поряд з окремими позитивними змінами у земельних відносинах встановлено системні 
перешкоди на шляху їх розвитку. Внесено пропозиції щодо їх усунення активними методами державного регулю-
вання. Табл.: 1. Рис.: 6. Бібліогр.: 32. 
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© Постановка проблеми. Процеси будь-
якого землеволодіння й землекористування, 
у тому числі й сільськогосподарського, зу-
мовлюють формування окремих відносин 
між людьми, які виявляються у соціальних, 
виробничих, економічних, екологічних, ети-
чних, правових та інших формах. 

Земельні відносини – результат тривалого 
суспільного розвитку щодо використання та 
охорони земель, форм власності і господа-
рювання на ній, пріоритетних способів об-
лаштування території та її землеустрою, що 
характеризуються національними, соціаль-
ними, економічними, екологічними та ін-
шими особливостями реалізації функцій зе-
млі, як унікального природного ресурсу, 

                                                 
© О.В. Ходаківська, Р. Левек, 2018 
 

об'єкта нерухомості, основного засобу сіль-
ськогосподарського виробництва, незамін-
ного середовища життєдіяльності людини й 
невід’ємної складової цілісної екосистеми.  

Від стану розвитку земельних відносин 
значною мірою залежать такі питання, як 
ефективність сільськогосподарського виро-
бництва, рівень сільської зайнятості та соці-
альне і демографічне благополуччя на селі, 
продовольчої й частково енергетичної про-
блеми країни. Нині важливою проблемою є 
забезпечення соціально-політичної стабіль-
ності в державі, що також упирається у зе-
мельні питання.  

Незважаючи на гострі дискусії, які то-
чаться навколо земельних питань понад 
чверть століття, більш-менш узгодженого 
рішення щодо подальшого розвитку земель-
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них відносин, їх стратегічної мети, а відпо-
відно й засобів її досягнення на загальноде-
ржавному рівні дотепер не напрацьовано. У 
політичних і наукових колах дедалі частіше 
звучать вкрай полярні за своїм змістом про-
позиції – від ідей неолібералізму до політи-
ки дерижизму, яка є політикою активного 
державного втручання в економіку (проти-
лежна політиці невтручання (laissez-faire), 
тобто економічного лібералізму).  З огляду 
на це цілком важливо з’ясувати, яким чином 
це вплине на подальший хід земельного 
реформування, а звідси й на розвиток агра-
рної сфери, сільських територій та держави 
в цілому.   

Загалом теоретичним підґрунтям неолі-
беральної моделі є монетаризм, який пе-
редбачає максимізацію прибутків, залишаю-
чи поза увагою ресурсні, екологічні і соціа-
льні складові. Як наслідок, найрозвиненіші 
країни світу дуже близько підійшли до лімі-
ту використання земельних, водних та ін-
ших ресурсів, досягнувши при цьому грани-
чних показників за кількістю шкідливих ви-
кидів та забруднення довкілля. Для того 
щоб зберегти існуючий рівень життя у цих 
країнах і при цьому створити аналогічні 
умови у країнах, що розвиваються, планета 
потребує в шість разів більше ресурсів, ніж 
має фактично. Так, згідно з оприлюдненими 
у німецькому часописі «Frankfurter Rund-
schau» експертними оцінками, для отриман-
ня німецького рівня добробуту людству не-
обхідне ресурсне забезпечення обсягом  
2,5 планети. У разі задоволення потреб на 
рівні населення США – потрібно залучити 
ресурси чотирьох таких планет, як Земля 
[25, с. 10; 32]. Ще однією вадою неолібера-
льної моделі є зосередження капіталу й ре-
сурсів в обмеженого кола осіб, що породжує 
й виправдовує олігархічну модель розвитку, 
підпорядковуючи інтереси держави вигодам 
фінансово-олігархічних груп, що досить чіт-
ко простежується в країнах, які розвивають-
ся [31, с. 527].  

Нинішня українська модель земельних 
відносин тяжіє до неоліберальної моделі, 
що виявляється в надконцентрації земель-
них ресурсів, монопольному привласненні 
земельної ренти, сировинній експлуатації 
галузі, зростанні рівня сільського безробіт-
тя, трудовій еміграції, структурних коли-
ваннях на користь високомаржинальних ви-
дів продукції рослинництва, виснаженні 
ґрунтового покриву, самоусуненні частини 

вертикально інтегрованих агроформувань 
від розв’язання соціально-економічних та 
екологічних проблем територіальних громад 
тощо. Усе це має істотні негативні наслідки 
уже сьогодні і значною мірою поглиблюва-
тиметься у майбутньому. Така ситуація ви-
магає перегляду наявних форм і методів до 
регулювання економіки, оскільки в країнах, 
що розвиваються, неоліберальні доктрини 
не спроможні забезпечити збалансований 
еко-соціо-економічний розвиток.  

Аналіз останніх наукових досліджень і 
публікацій. Проблеми розвитку земельних 
відносин є предметом досліджень багатьох 
вітчизняних та іноземних науковців, серед 
яких найпомітніший слід мали праці:  
В. Г. Андрійчука [1], Я. М. Гадзала, Ю.Я. Лу-
зана [2], П. І. Гайдуцького [4], О. І. Гуторова 
[5], А. С. Даниленка [6], Д. С. Добряка [7], 
В. М. Жука [3], В. М. Заяця [8], 
І. Г. Кириленка [9], П.Ф. Кулинича [10], 
Ю.О. Лупенка [12, 13], В. Я. Месель-
Веселяка [18, 21], О.М. Могильного [15], 
Л. Я. Новаковського [16], Б. Й. Пасхавера 
[17], В.В. Россохи [19], П. Т. Саблука [21], 
А. М. Третяка [22], М. М. Федорова [23], 
О. М. Шпичака [26] та ін.  

Ринкові трансформації національної еко-
номіки, невід’ємною складовою яких є зе-
мельна реформа, зумовили важливі зміни у 
земельних відносинах, що знайшли своє 
втілення у приватизації земель, зміні форм 
власності на землю, створенні інституційних 
передумов введення ринкового обігу земель 
та раціонального й екологобезпечного їх 
використання. Ринкове середовище потре-
бує значного поліпшення процесів регулю-
вання земельних відносин, що підвищує ак-
туальність даного питання. Виникає необ-
хідність розроблення напрямів подальшого 
розвитку земельних відносин, спрямованих 
на гарантування прав власності й користу-
вання сільськогосподарськими землями, 
захист національних інтересів, досягнення 
ефективного й екологобезпечного землеко-
ристування, формування відповідальності 
господарюючих суб’єктів за раціональне ви-
користання земель, збереження та відтво-
рення родючості ґрунтів, створення інфра-
структури ринкового обігу земель, втілення 
дієвого механізму згуртування й самоорга-
нізації власників земельних паїв з метою 
об’єднання земель, що в цілому сприятиме 
інвестиційно привабливому землекористу-
ванню, розв’язанню економічних, соціаль-
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них та екологічних проблем українського 
села. Отже, проблема вдосконалення земе-
льних відносин є вкрай важливою, а пода-
льший напрям їх розвитку – доленосним для 
українського селянина, сільських територій 
і України загалом. 

Мета статті – обґрунтувати та висвітлити 
теоретичні засади і механізми розвитку й 
регулювання земельних відносин у сільсь-
кому господарстві з урахуванням кращих 
європейських практик та національних осо-
бливостей. 

Виклад основних результатів дослід-
жень. Земельні відносини в Україні. На 
початку 90-х років ХХ ст. Україна стала на 
шлях ринкових перетворень, що зумовило 
необхідність реформування земельних від-
носин. Результатом ринкових трансформа-
цій у земельній сфері за час змін стали ска-
сування державної монополії на землю та 
створення господарських структур ринково-

го спрямування, формування малого й се-
реднього класу на селі, становлення і роз-
виток фермерських господарств, введення 
автоматизованої системи державного земе-
льного кадастру та забезпечення доступу до 
публічної кадастрової карти, запровадження 
земельних торгів (аукціонів), децентраліза-
ція надання кадастрових послуг та оптимі-
зація процедури користування відомостями 
Державного земельного кадастру, передача 
земель сільськогосподарського призначення 
державної власності за межами населених 
пунктів до комунальної власності територіа-
льних громад та ін. 

У результаті ринкових перетворень бли-
зько 6,9 млн громадян стали власниками 
земельних паїв. На початок 2018 р. у прива-
тній власності перебуває понад 31 млн га, 
або 74,8% сільськогосподарських угідь краї-
ни. Частка державної власності становить 
24,1%, комунальної – 1,0% (рис. 1). 

 
Рис. 1. Структура власності на сільськогосподарські землі в Україні  

станом на 1 червня 2018 р. 

Джерело: База даних ННЦ «Інститут аграрної економіки»; Держгеокадастр України. 

Реформування земельних відносин спри-
чинило перерозподіл земель не лише за 
формами власності, а й за категоріями гос-
подарств. Так, у 2017 р. порівняно з 1990 р. 
зменшилася площа угідь у користуванні 
сільськогосподарських підприємств і збіль-
шилась у господарствах населення. У фер-
мерських господарств перебуває 4,4 млн га 
сільськогосподарських угідь, або 10,6% від 
їх загальної площі, у господарств населення 
– 15,7 млн га (38%), сільськогосподарських 
підприємств – 16,3 млн га (39,2%) (рис. 2).  

Орендні земельні відносини. Сільсько-
господарські підприємства України здійс-
нюють господарську діяльність переважно 
на орендованих землях, частка яких у їх за-
гальному землекористуванні перевищує 
92%. За терміном дії нині превалюють дого-
вори оренди, укладені на 8–10 років (46,3%). 
Збільшується частка договорів на 10 років і 
більше, яка у 2017 р. сягнула 18% проти 1,8% 
у 2000 р.   

В укладених угодах (52,8%) розмір оренд-
ної плати не перевищує 3% від нормативної 
грошової оцінки земель. Третину договорів 
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укладено з розміром орендної плати 4–5%. 
Близько 9% договорів передбачають орендну 

плату на рівні 6–7% від їх нормативної грошо-
вої оцінки і лише 2,2% – понад 7%  (рис. 3). 

 

 
Рис. 2. Розподіл сільськогосподарських угідь та ріллі за категоріями господарств в 

Україні (на початок року), млн га 

Джерело: За даними Державної служби статистики України.  

     
Рис. 3. Укладено договорів оренди земельних паїв за розміром орендної плати від 

нормативної грошової оцінки та терміном дії, 2017 р.  

Джерело: За даними Держгеокадастру України. 
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Фактично у 2017 р. плата за оренду земе-
льних паїв, згідно з укладеними договорами 
оренди, становила 1369 грн/га (45,6 єв-
ро/га), або 3% від їх нормативної грошової 
оцінки [15]. Слід зазначити, що орендна 
плата за земельні ділянки державної влас-
ності, права оренди на які було продано на 
земельних торгах, є значно вищою і за ре-
зультатами 2017 р. становить 2793 грн/га 
(93,1 євро/га), або 14,73% від їх норматив-
ної грошової оцінки. У цілому це удвічі бі-
льше порівняно з орендою земельних паїв. 
Для прикладу, орендна плата за землі сіль-
ськогосподарського призначення у Латвії в 
середньому становить 46 євро/га, Словач-
чині – 50, Естонії – 52, Литві – 80, Чехії –  
96 євро/га.  

Концентрація сільськогосподарського 
землекористування. Характерною особли-
вістю вітчизняного сільського господарства 
нині є те, що поряд з малими та середніми 
суб’єктами господарювання функціонують 
великі за розміром землекористування й ка-
піталу агроформування та агропромислові 
вертикально інтегровані структури. До їх 
складу входять як сільськогосподарські під-
приємства, так і фермерські господарства. 
Наразі склалася ситуація, за якої значна час-
тина малих і середніх суб’єктів агрогоспода-
рювання формально та неформально знахо-
диться у підпорядкуванні агрохолдингових 
структур. Так, агрохолдингові формування 
вже поглинули або взяли під контроль понад 

6000 сільськогосподарських підприємств 
традиційного типу [11]. За оцінками науков-
ців, у 2017 р. вони контролюють 29% земель 
сільськогосподарського призначення.  

Збереження існуючих тенденцій щодо 
подальшого збільшення підконтрольних цим 
структурам площ земель загрожуватиме іс-
нуванню середніх і малих форм агробізнесу, 
які несуть основне навантаження щодо за-
безпечення соціально-економічного розвит-
ку сільських територій.  

Нині близько 78% сільськогосподарських 
підприємств мають розміри землекористу-
вання до 1000 га, однак у їх користуванні 
перебуває лише 8% сільськогосподарських 
угідь. Одночасно за рахунок процесів об'єд-
нання (злиття, поглинання) середніх за роз-
міром господарств збільшується частка аг-
роформувань із площею земель понад  
10 000 га. Так, якщо у 1991 р. концентрація 
сільськогосподарських угідь у групі підпри-
ємств з площею землекористування від  
10 000 до 20 000 га становила 3%, то у  
2005 р. –  4, у 2016 р. – 10%. Площа земель у 
агроформуваннях з розміром землекористу-
вання понад 20 000 га  збільшується за ро-
ками: від 1% у 2001 р. до  3% у 2005 р. і 18% – 
у 2016 р. Очевидно, що ці процеси стають 
можливими завдяки зменшенню частки зе-
мельних угідь у групі підприємств з площею 
від 1000 до 5000 га. Так, якщо у 1991 р. во-
на сягала 63%, а в 2001 р. – 74, то в  
2016 р. – лише 48% (рис. 4).   

 
Рис.4. Частка землекористування різних за розмірами агроформувань України, % 

Джерело: складено за даними Держстату України.  
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Ці дані офіційної статистики підтверджу-
ють надвисоку концентрацію земель в Укра-
їні. Проте насправді вона є ще більшою, 
адже залишається значна кількість підпри-
ємств, які, зберігши своє юридичне поло-
ження, фактично є структурними підрозді-
лами вертикально інтегрованих агроформу-
вань. Подібні закономірності наразі спосте-
рігаються і в країнах Західної Європи. Через 
уже діючі агрохолдинги або за участі окре-
мого інвестора у кількох сільськогосподар-
ських підприємствах, одна фізична або 
юридична особа може об'єднувати в одному 
центрі управління декілька зареєстрованих 
сільськогосподарських підприємств. Так, за 
даними J. Andrieu, D. Cornu, L. Jégouzo,  
R. Levesque, у Верхній Нормандії (Франція) 
48 господарств об’єднано у 20 управлінсь-
ких центрів.  

Досліджуючи участь іноземного капіталу 
на ринку оренди сільськогосподарських 
угідь в Україні,  Елізабет  Фрайзер (Оукле-
ндський інститут) вказує, що станом на  
2015 р. іноземні компанії придбали корпо-
ративні права українських сільськогоспо-
дарських підприємств із загальною площею 
землекористування 2,2 млн га [28] і цей 
процес поглиблюється.  

Права власності та користування на 
землі сільськогосподарського призначен-
ня. Як показує європейська і світова прак-
тика, надання прав користування сільсько-
господарськими або лісовими угіддями з 
урахуванням національних потреб та особ-
ливостей, а також доступ до цих прав є ру-
шієм розвитку  суспільства, окремих дер-
жав, місцевих громад тощо. Земельним ко-
дексом України закріплено три правомочно-
сті прав власності на землю – право володі-
ти, користуватися і розпоряджатися земе-
льними ділянками.   

У цілому ці правомочності дають змогу 
реалізувати власнику всі надані можливості. 
Так, власник володіє, користується і розпо-
ряджається належною йому земельною ді-
лянкою на свій розсуд. Згідно з чинним за-
конодавством він самостійно вирішує, що 
робити із своїм майном, керуючись власни-
ми інтересами, здійснюючи щодо цього 
майна будь-які дії, за умови, що вони не су-
перечать законодавству і не порушують пра-
ва інших осіб та не несуть загрози суспільс-
тву. Насправді це означає, що права влас-
ника земельної ділянки можуть бути обме-
жені чи припинені. Тобто правомочності 

власника не є безмежними. З метою забез-
печення рівноваги у суспільстві та у випад-
ках, коли суспільне прагнення є пріоритет-
нішим порівняно з приватним інтересом ок-
ремого суб’єкта землекористування законом 
можуть встановлюватися обмеження щодо 
реалізації цих прав.    

В європейській практиці на одну й ту саму 
земельну ділянку можуть встановлюватися 
різні права. Так, право на сільськогосподар-
ське землекористування може відрізнятися 
від права на полювання, випасу чи збирання 
неокультурених рослин. Крім того, щодо зе-
мельної ділянки може бути застосовано пра-
во сільськогосподарського використання на 
основі права власності для однієї особи та 
одночасно встановлено право користування 
для інших осіб (право земельного сервітуту, 
право полювання, право збору лікарських 
рослин, дикоросів, грибів тощо).  

У країнах ЄС сільськогосподарський то-
варовиробник, який має право власності на 
земельну ділянку, не є власником природ-
ного ресурсу, яким є зокрема ґрунт з його 
мінеральними елементами, мікрофлорою та 
мікрофауною. У нього немає права продава-
ти багатства землі, як це може робити, на-
приклад, власник кар'єру, отримавши спеці-
альний дозвіл. Насправді власник сільсько-
господарських чи лісових угідь має обме-
жені права щодо використання ґрунту. Крім 
того, у країнах Західної Європи право влас-
ності на сільськогосподарську земельну ді-
лянку не включає права забудови даної зе-
мельної ділянки. З огляду на це ринок зе-
мель сільськогосподарського призначення в 
країнах ЄС є ринком прав користування.  

Ринок земель сільськогосподарського 
призначення. У Західній Європі право на 
сільськогосподарські землі можна набути 
через успадкування  (поза ринком) або че-
рез три ринки: ринок земель, ринок акціо-
нерного капіталу та ринок оренди [29, 30].  

Згідно з класичною економічною теорією, 
ринок має забезпечити найпродуктивніше 
застосування наявних ресурсів для задово-
лення потреб глобальної економіки. Для 
сільського господарства ця гіпотеза може 
бути прийнятною за умови, що процеси ви-
робництва, з одного боку, зосереджені на 
збереження й відтворення родючості ґрун-
тів, підтримання та поліпшення екосистем-
них функцій природного простору, а з іншо-
го – гарантують  збільшення доданої вартос-
ті та робочих місць [24].  
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Насправді практика господарювання до-
водить, що великі за розміром агроформу-
вання створюють менше доданої вартості і 
робочих місць на 1 га земельних угідь, хоча 

мають значно кращий доступ до земельних 
та інших ресурсів, нараховуючи у своєму 
землекористуванні десятки, а то й сотні ти-
сяч гектарів земельних угідь (рис. 5).  

 
Рис. 5. Розмір доданої вартості та рівень зайнятості в агроформуваннях України, 

2015 — 2016 р. 

Джерело: Власні дослідження.  

Така ситуація є характерною і для Фран-
ції, де за період з 1989 по 2012 р., госпо-
дарства, що займаються вирощуванням зер-
нових і олійних культур, маючи у користу-

ванні більше земельних угідь, забезпечили 
значно менше доданої вартості з розрахунку 
на одиницю земельної площі (табл.).  

Розмір доданої вартості залежно від напряму спеціалізації агроформувань у Франції 

Напрям спеціалізації господарства  
Частка у площі 

сільськогосподарських угідь, % 
Додана вартість,

євро/га 
1988–1990 рр. 2011–2013 рр. Без дотацій З дотацією

OTEFDD 15 : Зернові, олійні, бобові культури (COP) 19,3 24,5 507 822
OTEFDD 16 : Інші польові культури 8,3 8,7 1 130 1 504
OTEFDD 28 : Овочі та гриби 0,3 0,2 11 354 12 141
OTEFDD 29 : Квіти та продукція садівництва 0,2 0,1 19 569 19 989
OTEFDD 35 : Виноградарство 5,1 4,1 5 684 5 857
OTEFDD 39 : Фруктові та інші багаторічні культури 1,0 0,9 3 730 4 232
OTEFDD 45 : Молочне скотарство  22,9 15,9 721 1 096
OTEFDD 46 : М’ясне скотарство 8,5 13,2 138 556
OTEFDD 47 : Змішане скотарство 4,2 4,2 482 873
OTEFDD 481 + 482 + 483 : Вівці та кози 5,0 4,6 193 633
OTEFDD 484 : Інша худоба  1,4 1,5 448 831
OTEFDD 51 : Свині 1,1 1,4 1 926 2 240
OTEFDD 52 : Птиця 1,4 2,2 1 639 1 994
OTEFDD 53 + 74 : Інші тварини 1,8 1,9 925 1 319
OTEFDD 61 + 73 + 83 + 84 : Різні культури та різні тварини 19,6 16,6 632 989
Всього  100,0 100,0 891 1 251

Джерело: Lécuyer, Levesque Terres d’Europe-Scafr, FNSAFER, CDC biodiversité 2017. 

Отже, вільний ринок націлюється на 
отримання щонайвищого результату (прибу-
тку) від інвестицій за мінімально можливого 
рівня вкладень праці й капіталу. Як показує 
практика, це сприяє концентрації земель в 
обмеженого кола осіб, забезпечуючи при 
цьому низьку додану вартість на 1 га, приз-
водить до зменшення рівня сільської зайня-

тості, а також кількості господарських оди-
ниць і підприємців у сільській місцевості 
тощо. Відбувається сировинна експлуатація 
галузі та неконтрольоване присвоєння зе-
мельної ренти. 

Така ситуація зумовлює необхідність кар-
динального перегляду основоположних 
принципів сучасної земельної сільськогос-

Новостворена додана вартість на 1 га, євро
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подарської політики, де головною стратегі-
чною метою має бути реалізація загальносу-
спільних потреб у коротко-, середньо- та 
довготривалій  перспективі, а не задово-
лення приватних інтересів обмеженого кола 
осіб, які здебільшого суперечать національ-
ним інтересам та потребам майбутніх поко-
лінь.  

Регулювання земельних відносин у кра-
їнах Західної Європи. У країнах Західної 
Європи упродовж XX ст. сільськогосподар-
ські виробничі одиниці переважно предста-
влено одноосібними сімейними господарст-
вами, що здійснювали господарську діяль-
ність на землях, які перебували у їх власно-
сті й меншою мірою – в оренді.  

Поступово сімейні господарства стали 
стандартними формами агрогосподарюван-
ня в країнах Західної Європи. Цьому сприяла 
багаторічна послідовна політика, зосере-
джена на формуванні сталих господарських 
одиниць, спроможних забезпечити більшу 
додану вартість на 1 га, високий рівень зай-
нятості та розвиток сільських територій.  

Наприкінці XIX ст. у Великій Британії ба-
гато господарств функціонувало на основі 
оренди. З огляду на це в країні було затвер-
джено політику, яка вплинула на викорис-
тання земель її власниками самостійно. Так, 
передача земель в оренду обкладалася ви-

сокими податками (до 60% вартості), тоді як 
передача земельних наділів від батьків до 
дітей не оподатковувалася взагалі. У ре-
зультаті у 50-х роках ХХ ст. понад 60% угідь 
знаходилися у власності товаровиробників, 
або членів їх родин, проти 10% на початку 
1890 р. 

У Данії, починаючи з 1917 р., уряд розро-
бив політику підтримки господарських стру-
ктур, які мають одного власника. Ці госпо-
дарства не могли ні розділятися, ні об'єдну-
ватися без дозволу держави. Така політика 
дала змогу зберегти сімейні господарства, 
що діяли до початку 90-х років. Однак лібе-
ралізація ринку земель та послаблення ме-
ханізмів державної регуляторної політики 
призвели до посилення процесів концентра-
ції земель у більших за розмірами агрофор-
муваннях. Так, у Данії у 1990 р. 20% найбі-
льших господарств обробляли 50% земель, а 
у 2010 р. – 70%. Тоді як у Франції упродовж 
цього ж періоду частка земель, що була у 
користуванні в найбільших структурах під-
вищилася від 60 до 63%. Про поглиблення 
процесів зосередження земель в одних ру-
ках свідчить індекс Джині, який за період з 
1990 по 2010 р. у Франції зріс від 0,58 до 
0,62, тоді як у Данії він збільшився від  
0,47 до 0,65 (рис. 6).  
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Рис. 6. Процеси концентрації земель у Франції та Данії, розраховані за індексом 

Джині (1990–2013 рр.) 

Джерело: Розраховано за даними Eurostat. 

У Німеччині, щоб уникнути зниження кі-
лькості сімейних фермерських господарств 
та для запобігання купівлі земель особами, 
які не є сільгоспвиробниками, у 1919 р. фе-
деральний уряд установив систему дозволів 
на продаж земель сільськогосподарського 
призначення. З 1919 р. будь-який продаж 
земельної ділянки сільськогосподарського 
призначення розміром вище встановленого 
порогового значення проводиться з дозволу 
земельного управління.  Продаж земельної 
ділянки може бути заборонений, якщо ціна, 
вказана в угоді, є занадто високою щодо се-
редніх цін, які склалися на ринку. Державна 
політика передусім спрямована на захист 
інтересів сімейних господарств, які безпо-
середньо обробляють землі та самостійно 
ведуть господарську діяльність.   

У Франції до Другої світової війни ситуа-
ція для розвитку сімейних господарств, які 
здійснюють господарську діяльність на вла-
сних землях, була досить сприятливою, чо-
го не можна було сказати про орендарів. У 
1946 р. було ухвалено закон, який захищав 
фермерів-орендарів від неправомірних дій 
землевласників. Так, цим законом встанов-
лено мінімальний термін оренди до 9 років; 
закріплено право на поновлення договору 

оренди за винятком випадків, коли власник 
виявив намір самостійно здійснювати госпо-
дарську діяльність; передбачено можли-
вість компенсації витрат на розширене відт-
ворення виробництва; визначено переважне 
право фермера на викуп земельної ділянки 
у разі її продажу; обґрунтовано обов’язко-
вість виплат орендної плати та необхідність 
її щорічної індексації, з урахуванням рівня 
інфляції.  

У Франції та інших країнах ЄС великі гос-
подарства розширюють площі землекорис-
тувань, переважно за рахунок оренди, оскі-
льки вона є менш затратним способом дос-
тупу до землі, ніж її купівля. З метою запо-
бігання надмірного зосередження земель у 
країнах ЄС у 2017 р. Європейський Парла-
мент ухвалив Резолюцію під назвою: «Щодо 
ситуації з концентрацією земель сільського-
сподарського призначення в ЄС: Як полег-
шити фермерам доступ до землі?». Ризики 
концентрації земельних угідь, що мають мі-
сце в країнах ЄС, викликані здебільшого по-
літикою лібералізації земельних відносин. У 
результаті це зумовило перегляд існуючих 
підходів до їх  регулювання й розроблення 
нових регуляторних інструментів, спромож-
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них гарантувати збалансований розвиток 
аграрної сфери та сільських територій.  

Висновки. 1. Питання щодо вибору мо-
делі ринкового обігу земель сільськогоспо-
дарського призначення в Україні доцільно 
розглядати системно та в комплексі із за-
безпеченням збалансованого розвитку сіль-
ського господарства й сільських громад, 
збільшення доданої вартості на сільських 
територіях, збереження існуючих та ство-
рення нових робочих місць в аграрному сек-
торі та інших видах зайнятості в сільській 
місцевості, підвищення її інвестиційної при-
вабливості тощо. Це зумовлює необхідність  
розроблення й уведення політики регулю-
вання земельних ринків (прав власності, 
оренди й  акціонерного капіталу), з тим, 
щоб створити основу для майбутнього зрос-
тання, що досягається через підтримання 
тих типів господарств, які відповідатимуть 
інтересам села і країни. 

2. Досвід країн ЄС переконливо дово-
дить, що без уведення спеціальних регуля-
торних заходів, зняття мораторію на купів-
лю-продаж земель сільськогосподарського 
призначення унеможливить збалансований 
розвиток українського сільського господар-
ства. В умовах класичного банківського 
кредитування це стане істотною перешко-
дою для розвитку малих форм господарю-
вання і значно меншою мірою щодо великих 
господарств, які, завдяки системам власної 
гарантії, мають доступ до кредитних та ін-
ших фінансових ресурсів. Без ефективних і 
дієвих адаптовних механізмів малі і середні 
виробники можуть залишитися за межами 
ринку сільськогосподарських земель.  

3. Значна частка земельних паїв нині 
знаходиться в оренді. За умови запрова-
дження ринкового обігу земельних угідь, 
імовірно, що переважне право на купівлю 
земель матиме орендар земельної ділянки. 
У третині можливих транзакцій із землею – 
це нинішні агрохолдинги, які мають довго-
строкові договори оренди або угоди ем-
фітевзису. Якщо припустити, що агрохолди-
нги не будуть допущені до участі у придбан-
ні сільськогосподарських земель, тут слід 
урахувати те, що новий покупець, придбав-
ши земельну ділянку, договір оренди на яку 
ще не закінчився, не зможе нею розпоря-
джатися в інший спосіб, ніж оренда (до за-
кінчення дії договору оренди). При цьому 
орендар, до завершення дії договору орен-
ди, залишатиметься той самий, змінювати-

меться лише орендодавець, що, безумовно, 
вплине на попит та рівень цін на земельні 
ділянки.  

4. Якщо до ринку земель будуть допущені 
всі суб’єкти господарювання з рівними пра-
вами, то малі господарства опиняться у 
більш складних умовах порівняно з велики-
ми агроформуваннями. Це спричинено тим, 
що для товаровиробника, який обробляє де-
сять земельних паїв площею 40 га, купівля 
хоча б п’яти із них обійдеться йому в поло-
вину отриманого економічного результату – 
прибутку. Тоді як для агрохолдингу з пло-
щею землекористування 20 000 га придбан-
ня цих земель становитиме 0,1% його еко-
номічного результату, а з площею 200 000 га – 
0,01% відповідно.  

Таким чином, без встановлення реально 
дієвих запобіжних заходів зняття мораторію 
призведе до посилення концентрації земель 
у великих агроформуваннях за рахунок зме-
ншення земельних площ у малих і середніх 
формах господарювання.  

5. Щоб осягнути провідну роль і значення 
земельної політики та її місце в системі со-
ціально-економічних відносин, важливо ви-
окремити головні функції земель сільсько-
господарського та лісогосподарського приз-
начення, які слугують не лише джерелом 
виробництва біомаси (сільськогосподарська 
продукція й продукція лісу), а й задоволь-
няють різні екосистемні послуги, збережен-
ня біорізноманіття, накопичення вуглецю, 
води, мінералів тощо. 

6. Земельна політика, яка регулює відно-
сини між окремими суб’єктами щодо воло-
діння, користування й розпорядження зем-
лями на різних ієрархічних рівнях, повинна 
враховувати усі функції екосистеми і, насам-
перед ті, що мають загальносуспільне зна-
чення та довготривалий характер, а не лише 
функцію максимізації виробництва біомаси у 
короткостроковій перспективі. Світова прак-
тика переконливо засвідчила, що аграрна 
політика, яка підтримує функції сільськогос-
подарського виробництва лише у коротко-
тривалому періоді, не спроможна гарантува-
ти збалансований аграрний розвиток, збере-
ження родючості ґрунтів, біорізноманіття, 
боротьбу з глобальним потеплінням та інши-
ми деструктивними явищами для життєзабе-
зпечення людей, флори і фауни. 

7. Невід’ємною умовою формування циві-
лізованих та прозорих земельних відносин є 
подолання корупції та протидії земельному, 
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майновому й аграрному рейдерству, втілен-
ня дієвих механізмів забезпечення захисту 
прав власності й користування на земельні 
ділянки, забезпечення прозорості земельних 

трансакцій, що вимагає комплексної, злаго-
дженої й цілеспрямованої роботи органів ви-
конавчої влади, місцевого самоврядування 
та інститутів громадянського суспільства.     
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Khodakivska O.М, Levek R. Land relations: the search for a balance of interests between state regulation and 
neoliberalism 

The purpose of the article is to justify and highlight the theoretical foundations and mechanisms of development and 
regulation of land relations in agriculture taking into account the best European practices and national peculiarities. 

Research methodology. In the research process the following scientific methods have been used: dialectical method of 
knowledge of processes and phenomena, monographic method (analysis of the evolution of scientific achievements of Ukrainian and 
foreign scholars on the problems of land relations’ development in agriculture), empirical method (for a comprehensive assessment 
of current state of the research object), comparative analysis (for problem solving and defining of aims to regulate land relations in 
the EU countries and Ukraine), abstract and logical (for theoretical generalizations and formulation of conclusions). 

Research results. The results of scientific research on the development of land relations in agriculture in Ukraine and certain 
European countries have been presented. The current state of agricultural land use has been discovered and its economic and 
ecological aspects have been analyzed. The main results of quasi-market transformations regarding ownership, use and disposal of 
agricultural land have been highlighted. 

Elements of scientific novelty. The theoretical positions concerning the regulation of land relations in agriculture, based on 
the multifunctionality of land resources have become further developed. Aforementioned results, in addition to the fixed assets of 
production in agriculture, are a unique natural resource, an irreplaceable environment of human life, and an integral part of a 
holistic ecosystem. 

Practical significance. Along with some positive changes in land relations, systemic obstacles have been identified in the way 
of their development. Proposals for their elimination by active methods of state regulation have been presented. Tabl.: 1. Figs.: 6. 
Refs.: 32. 
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Khodakivska Olga Vasilivna – doctor of economic sciences, head of the department of land relations and envitronmental 
management, National Scientific Centre “Institute of Agrarian Economics” (10, Heroiv Oborony st., Kyiv) 
E-mail: iae_zem@ukr.net 
Levek Robert – director of the Terres d’Europe-Scafr, Safer (91, Faubourg Saint-Honore st., Paris, France) 
E-mail: robert.levesque@safer.fr 

 
Ходаковская О.В., Левек Р. Земельные отношения: поиск баланса интересов между государственным регулирова-

нием и неолиберализмом 

Цель статьи – обосновать и раскрыть теоретические основы и механизмы развития и регулирования земельных  
отношений в сельском хозяйстве с учетом лучших европейских практик и национальных особенностей. 

Методика исследования. В процессе исследования использованы диалектические методы познания процессов и явле-
ний, монографический метод (анализ эволюции научных достижений украинских и иностранных учёных по проблемам раз-
вития земельных отношений в сельском хозяйстве), эмпирический метод (по комплексной оценке современного состояния 
объекта исследования), сравнительного анализа (обозначены проблемы и цели регулирования земельных отношений в 
государствах – членах ЕС и в Украине), абстрактно-логический (теоретические обобщения и формулирование выводов). 

Результаты исследования. В процессе изучения вопросов развития земельных отношений в сельском хозяйстве Укра-
ины и в некоторых европейских государствах, раскрыто современное состояние сельскохозяйственного землепользования 
и проанализированы его экономические и экологические аспекты. Выявлены главные результаты квазирыночных транс-
формаций по владению, пользованию и распоряжению землями сельскохозяйственного назначения. 

Элементы научной новизны. Получили дальнейшее развитие теоретические положения по регулированию земельных 
отношений в сельском хозяйстве, в основу которых положены многофункциональность земельных ресурсов, которые 
кроме основного средства производства в сельском хозяйстве являются уникальным природным ресурсом, незаменимой 
средой жизнедеятельности человека, неотъемлемой составляющей целостной экосистемы. 

Практическая значимость. Наряду с отдельными положительными изменениями в земельных отношениях установ-
лены системные препятствия на пути их развития. Внесены предложения по их устранению активными методами госу-
дарственного регулирования. Табл.: 1. Илл.: 6. Библиогр.: 32. 

Ключевые слова: земельные отношения, земельная реформа, неолиберальная политика, государственное регулирова-
ние, оборот земель, экосистемный подход. 
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