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ЗЕМЛЕУСТРІЙ ЯК ГОЛОВНА ПРАВОВА ФОРМА 
ВИКОРИСТАННЯ Й ОХОРОНИ ЗЕМЕЛЬ 

СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ 

На сучасному етапі земельної 

реформи nровадиться реформу­
вання аграрних nідприємств та 
організацій , які користуються зем­

пями сільськогосподарського 

призначення Це потребує вико­

нання значного обсягу робіт у 

царині землеустрою. зокрема , 

щодо формування землекористу­

вання й надання документів, що 

посвідчують право на землю. 

Проблемами землеустрою як 

форми використання й охорони 

земель сільськогосподарського 

призначення займалися такі 

фахівці , як С.М. Волков, Л.Я. Но­

ваковський, М.О. Сулін, А.М. Тре­

тяк [Див .. 4; 6; 11-13] та ін. Однак 
вони залишилися поза уаагою 

представників вітчизняної науки 

земельного права. Тому існує на­

гальна потреба з'ясувати значен­

ня землеустрою в умовах рефор­

мування земельних відносин в 

Україні. 

В аграрній сфері nоступово 

відбувається перехід від держав­

ної до приватної й комунальної 

власності на землю. Іноді це про­

ходить без забезпечення рівнова-
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ги економічного й екологічного 

чинників, змінюються види госпо­

царських структур, які нерідко 
формуються стихійно за бажан­

ням власників земельних часток 

(паїв) Значна площа земель 

сільськогосподарського призна­

ченн~ якими користуються 

сільськогосподарські підприєм­

ства, приватизована. У зв'язку з 

цим сільгоспвиробництво 

здійснюється на землях різного 

правового статусу. Частина таких 

земель знаходиться у власності 

сільськогосподарських 

підприємств інші передано влас­

никами земельних часток (паїв) в 

оренду, деякі орендовані в 
органів виконавчої влади й 
органів місцевого самоврядуван­

ня. В умовах реформування 

відносин власності в сільському 

господарстві за наявності заста­
рілої відповідної проектної доку­

ментації й необхідності розробки 

нової з урахуванням екологічно­

го чинника землеустрій виступає 

головною правовою формою за­

безпечення використання й охо­

рони земель сільськогосподарсь-
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кого призначення. 

Нині в аграрному секторі 

відбувається поєднання малого. 

середнього й крупного сільгосп­
виробництва. що вимагає внесен­

ня певних змІн до документації із 

землеустрою, яка покликана за­

безпечувати раціональне й еко­

логічно збалансоване викорис­

тання відповідних земель. Ідеть­

ся передовсім про проекти внут­

рішньогосподарського землеуст­

рою господарюючих суб'єктів. 

Якщо в умовах існування Ра­

АЯНської держави складання та­

кого документа було спрямовано 
на впорядкування с1льгоспупдь, 

то nри ринковому механізмі еко­

номіки на землях колишніх 

сільгосппідприємств створено 

одне або декілька агроформу­
вань, фермерських господарств, 

господарств громадян. які само­

стійно хазяйнують на конкретній 
земельній частці (паї), відбу­

вається розширення земель осо­

бистих селянських господарств, 
формуються землі резерву й за­

nасу. За сучасних умов головна 

увага у проектах землеустрою 

повинна приділятися не лише 

вирішенню організаційно-терито­
ріальних питань, nов'язаних з ут­
воренням нових і впсрядкуван­

ням існуючих землекористувань, 

перерозподілом і розмежуванням 

земель, а й правовому забезпе­

ченню того чи іншого проекту. 

Залучення земельних діля­

нок сільгосппризначення до сис-
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теми ринкового обороту й фінан­
сових ринкових операцій вимагає 
нових пІдходІв до проектування 

заходів у розгядуваній сфері. Не­

обхІдною є не лише наявнІсть 

оптимізації економіІ<!1 виробничо­

технологічного процесу на певних 

земельно-територіальних заса­

дах. а й пошуки найбільш вигід­

ного входження до такої системи. 

Просторову структуру нових 

землеволодінь і землекористу­

вань доцІльно формувати з ура­

хуванням ландшафтно-екологІч­

них умов конкретних земельних 

цілянок зrідно з проектами орган і­
зацІї їх території. На землях 
суб'єктів господарювання викону­

ються землевпорядні роботи, якІ 
становлять сутність мІжгоспо­

дарського землеустрою (скла­

дання проектів відведення зе­

мельних ділянок, зміна їх цільо­
вого призначення, кадастрового 

землевпорядкування, проектів 
установлення і зміни меж земле­

володінь і землекористувань 

тощо). Такі роботи провадяться з 

метою відповІдностІ розташуван­

ня, площі , структури сільгосппід­
приємств, фермерських 1 се­

лянських господарств потребам 
розвитку, підвищення ефектив­

ності виробництва, організації 

раціонального використання 

землі як головного засобу вироб­

ництва в сільському господарствІ 

та {і охорони. Здійснення міжгос­

подарського землеустрою на 

сільгоспугіддях з огляду на різні 
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умови довкjлля (клjмат, Грунти, 

рельєф, рослинний світ) , а також 

на соціально-економічні чинники 

(форма господарства , склад 

угідь , сільськогосподарське ос­

воєння території, сnеціалізація 

виробництва, забезпечення кому­

нікаціями) пов'язано з необхІдні­

стю підвищення ефективності 

сільгоспвиробництва й викорис­

тання землі, забезпечення їі охо­
рони, зниження збитків і витрат, 
покращання соціальних умов у 
сільському господарстві . Але виз­

начальну роль на таких землях 

відіграє внутрішньогосподарсь­

кий землеустрій, який провадить­
ся з метою організації раціональ­

ного використання зазначених 

земель та їх охорони. 

Організація території нових 

сільгосппідприємств не обме­

жується формуванням землеко­

ристування. Вважаємо, що треба 

розробити весь комплекс заходів 

щодо поліпшення використання й 

охорони земель у межах уже 

створених об'єктів, забезпечити 

ефективне функціонування кож­

ної земельної ділянки, а також 

засобів виробництва, нерозривно 
пов'язаних із землею. Як бачимо, 
організація території нових 

сільгосппідприємств відбуваєть­

ся як у порядку міжгосподарсько­
го землеустрою (при встанов­
ленні їх меж на місцевості межо­
вими знаками й наданні необхід­

них документів, що посвідчують 
право власності або користуван-
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ня земельною ділянкою, та nри їх 

реєстрацїі), так і внутрішньогос­

подарського землеустрою (при 

внесенні змін у їх розміри , межі , 

місцерозташування для створен­

ня умов щодо nідвищення ефек­

тивностівиробництва, покращан­

ня використанння й охорони 
землі, при розміщенні виробни­

чих ділянок, об'єктів інфраструк­

тури , створенні найбільш сnрият­

ливого територіального розташу­

вання засобів виробництва) . 

В основі внутрішньогоспо­
дарського землеустрою лежить 

відповідний науково об~рунтова­
ний прqект, орієнтований на мак­

симальне задоволення економі­

чних інтересів власників земель­
них ділянок і землекористувачів , 

спрямований на організацію ра­

ціонального й ефективного кори­

стування землями. Певною мірою 

такий землеустрій є аналогічним 

іншим заходам з організації тери­

торії, що nровадяться в межах 

населених пунктів, nромислових, 

гірничих, лісогосподарських та 
інших відводів. У той же час йому 

властиві власні суттєві риси . 

Ідеться, зокрема, про організацію 

землі не як nросторового базису, 

а як головного засобу сільгоспви­
робництва з урахуванням при­

таманних їй ознак. Останніми до­

Цльно вважати: (а) ~рунтову ро­

дючість; (б) геоботанічні, гідро­
логічні та інші умови; (в) прове­
цення землеустрою на землях 

сільськогосподарського призна-
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чення; (г) вжиття найважливіших 

природоохороннихі~рунтозахис­

них заходів у процесі їх провад­
ження тощо . Наголосимо, що 

організація територій сільгосппі­
дприємств має не лише економіч­

не, а й соціальне значення, оскіль­

ки на них мешкає переважна ча­

сrина сільського населення , 

органічно пов'язаного з сільгосп­

виробництвом і використанням 

землі . 

Шляхом внутрішньогоспо­

царського землеустрою вирі­

шується важливе виробниче зав­

цання по забезnеченню взаємної 
відповідності 3-х ланок- органі­
зації виробництва, організаціїте­

риторії й організації трудових ре­

сурсів населення. Воно орієнто­
вано не лише на маt<симальну 

прибутковість підприємства, а й 
на раціональне використання й 

охорону земельних ресурсів , зай­

нятість населення, дотримання 

загальнодержавних економічних 

і соціальних інтересів. 
Головна мета внутрішньогос­

подарського землеустрою, на 

нашу думку, полягає в організації 
раціонального використання 

землі й пов'язаних з нею засобів 
сільгоспвиробництва. Це забез­

nечує максимальну економічну 

ефективність останнього, його 
соціальну й природоохоронну 

сnрямованість. Одночасно вирі­
шується низка питань , як-то : 

(а) визначення завдань, характе­
РУ й режиму використання кожної 

2008/98 

земельної ділянки із властивими 

ій такими ознаками, як родючість, 
мrсцезнаходження, рослинність, 

розмір; (б) окреслення заходів з 

поліnшення виробничих власти­

востей і природ~их умов земель­

них ділянок з огляду на меліора­

тивні , агротехнічні та інші показ­
ники; (в) забезпечення раціональ­
ного співвідношення головних 

елементів та умов виробництва 

щодо організаціі території, розмі­
щення галузей , виробничих і гос­

подарських центрів. організацій­
но-виробничої структури; (г) роз­

робка системи природоохорон­

них і фунтазахисних заходів для 

встановлення екологічної рівно­
ваги довкілля й екологічної без­

nеки сільгосnвиробництва; (д) ство­

рення організаційно-територіаль­
них умов з метою застосування 

сучасних технологій, виробничо­
го використання техніки , підви­
щення культури землеробства , 

наукової організації праці й уп­
равління сільгосnвиробницт­

вом; (е) підготовка і втілення в 

життя системи земельно-оціноч­

них нормативів. 
Отже, при внутрішньогоспо­

царському землеустрої опра­

цьовуються З головні напрям­

ки : а) організація території; б) за­

ходи з покращання стану земель 

та їх охорони; в) заходи щодо 

підвищення обсягів виробництва 
і зниження витрат на обробку 
землі. 

Проведена земельна рефор-
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ма, законодавче закріплення ба­

гатосуб'єктності форм власності 
на землю дають усі підстави 

стверджувати про об'єктивне 

формування нового різновиду 
землеустрою, який можна нази­

вати дрібноконтурним землеуст­
роєм Чинний Земельний кодекс 

України (далі - ЗК) уперше наво­

дить дефініцію земельної ділян­
ки як частини земної поверхні з 

установленими межами. nевним 

МІсцем розташування, з визначе­

ними щодо неї правами (ст. 79) 
[9; 2001 . - N2 46 - Ст. 2038]. Як 
бачимо, земельна ділянка висту­
пає, з одного боку, об'єктом ви­

користання й володіння, а з дру­

гого - елементом навколишньо­

го природного середовища 

Після проведення земельної 
реформи з'явилися маломірні 

(дрібноконтурні) земельні дІлян­
ки . За даними Інституту аграрної 
економіки Української академії 

аграрних наук, сьогоднІ на заса­

дах приватної власності на зем­

лю в поєднанні з індивідуальною, 
сімейною й колективною форма­
ми організації виробництва діє 

майже 19 тис. сільгосnпідприємств. 

які працюють на ринкових заса­
дах, понад 43 тис. фермерських і 

близько 12,9 млн. особистих се­
лянських господарств, що оброб­

ляють відповідно 63,4 %. 7,7% і 

28,9 % усіх сільгоспугідь країни 
[1 О, с. 17] У результаті проведен­

ня аграрної й земельної реформ 

землІ сільськогосподарського 
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призначення були приватизовані, 

а колишні члени колективних 
сільгосппідприємств отримали 
земельні ділянки в приватну 
власнІсть Як свідчать дані 

Міністерства аграрної політики 
України, внаслідок паювання зе­
мель 6.8 млн селян набули пра­
во на земельну частку (пай) 6 7 
млн. з них отримали сертифІка­

ти , що посвідчують це право. У 
приватну власнІсть передано 29.5 
млн . га або 70,5 %усіх сільгоспугідь 
[8, с. 6]. 

Новий різновид землеустрою 
ВіДрІЗНЯЄТЬСЯ ВЇД внутрІШНЬОГОС­

ПОДарСЬКОГО, розрахованого на 
~ . 

великии масив земель 1 сnрямо-

ваного на впорядкування земле­

володіння або землекористуван­

ня в цілому. Проте 1 внутрішньо­
господарський, і дрібноконтурний 

землеустрої стосуються земель 

сільськогосподарського призна­

чення, яким властива єдина прин­

ципова основа (тобто спільна 

мета) - організація раціонально­

го й ефективного використання 

землІ , економічний . правовий і 

технічний зміст заходів із земле­

устрою тощо Як вбачається, до­

ЦІльно вважати зазначений різно­

вид землеустрою певним різнови­

дом внутрішньогосподарського 

який здійснюється на господарсь­

кому рівні . 

Закон зобов'язує використо­

вувати отримані землі для товар­

ного сільгоспвиробництва Зі 
змісту ЗК випливає, що такі землі 
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повинні експлуатуватися лише 

згідно з nроектами землеустрою. 

Однак у зв'язку з тим, що середній 

розмір земельної ділянки складає 

менше 5 га . розробити nовноцін­
ний nроект внутрішньогоспо­

дарського землеустрою досить 

важко. Проте такі ділянки все 

одно nотребують розробки пев­

них документів . Саме цим і вик­

ликано вnровадження дещо 

сnрощеного різновиду землеуст­
рою-дрібноконтурно го. орієнто­

ваного на випадки застосування 

приватизованої земельної ділян­

ки самим власником. На нашу 

думку, є сенс проекти зазначено­

го землеустрою узгоджувати між 

власниками суміжних земельних 

ділянок. Цей документ може бути 

розроблений і на декілька суміж­

них земельних ділянок. 

При доопрацюванні таких 

проектІв треба виходити ще й з 

того, що за ЗК власникам земель­

них ділянок сільськогосподарсь­

кого призначення надається мож­

ливість об'єдувати належні їм 

ділянки в єдиний масив. Це 

свідчить про необхідність законо­

давчого закріплення вказаного 

різновиду землеустрою, який на 
nрактиці дозволяє· (а) отримати 

робочі nроекти з кошторисами 

володіння земельною ділянкою з 

огляду на детальні тоnографічні, 

геоботанічні та інші показники з 

метою підвищення nродуктив­

ності ділянок сільгосnугідь. а та­

кож їх облаштування й охорони, 
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(б) впровадження ресурсозбері­
гаючих -rехнологій обробки 
сільгоспкультур, обов 'язкових 

~рунтозахисних заходів тощо. 

Дрібноконтурний землеустрій 

має базуватися перш за все на 

економічних методах господарю­

вання, але з урахуванням загаль­

них адміністративних засад уп­

равління. Вважаємо, треба вико­

ристовувати земельні частки 

(па·!) . здійснювати щодо них захо­
ди землеустрою згідно з ЗК й За­
коном України «Про nорядок ви­

цілення в натурі (на місцевості) 

земельних ділянок власникам 

земельних часток (паїв)» від 5 
червня 2003 р. [З] . Для отриман­

ня земельної ділянки у власність 

необхідно виготовлення технічної 

документації на перенесення на 

місцевість їі меж і відведення в 

натурі (на місцевостІ) Недодер­

жання вищезазначеного свідчить 

про незаконне володіння nевною 

земельною ділянкою. 

На розвиток положень вище­

зазначеного Закону Кабінетом 

Міністрів України було прийнято 
nостанову «Про організацію робіт 

та методику розподілу земельних 

ділянок між власниками земель­

них часток (паїв)» від 4 лютого 
2004 р., яка детальніше визначає 
nроцедуру розnоділу таких діля­

нок між власниками земельних 

часток (паїв) згідно з проектом 

землеустрою щодо організації 

гериторії останніх [9; 2004. - Ng 5. 
-Ст. 241]. 
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Підкреслимо , що питання 
щодо сутності й правової приро­

ци права на земельну частку 

(nай) є дискусійним. Деякі вчені 

вважають. що останню слід розг­

nядати в структурі цивільних nра­

вовідносин як об'єкт спільної ча­

сткової власності [5 , с . 166] 

О А 8івчаренко називає земель­
ну частку об'єктом колективної 

спільнопайової власності, обфун­
товуючи свій погляд на це тим, що 

член юридичної особи колектив­

ної організації, який набув право 

на такий об'єкт, не має права при­

ватної власності на нього. а може 

витребувати в натурі конкретну 

земельну ділянку в разі виходу з 

колективного підприємства [2 , 
с.170] . 

З точки зору 8.8. Ноеіка й 
Т. Г Коваленко, віднесення зе­

мельної частки (паю) до об'єктів 
права власності (спільної частко­

вої або колективної спільноnайо­

вої) суперечить правовій природі 

земельної частки (паю) і праву на 

неї [7 , с.51] . На нашу думку, з 

ними слід погодитись , оскільки 

зміст nрава на земельну частку 

(пай) відрізняється від права 

власності на земельну ділянку, 
виділену в натурі, тобто права 
користування , володіння й розпо­
рядження нею. Сертифікат на 
право на земельну частку (пай) 

не є правовстановлюючим доку­

ментом, що посвідчує всі право­
мочності власника земельної 

ділянки. Аналогічну позицію щодо 
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ки (паю) займають і деякі інші 

науковці [1 , c.98-107J. 
Зміст права на земельну час­

тку (пай) становить право вимо­

ги особи, яка має право на зе­
мельну частку (пай) і визнану в 

законодавстві можливість реалі­

зувати останнє про виділення в 

натурі (на місцевості) конкретної 

земельної ділянки, якому корес­

пондує обов'язок недержавного 
сільгосппідприємства стосовно 
задоволення вказаної вимоги . 

Земельна частка (пай) як об'єкт 

матеріального світу не існує й не 

виділяється в натурі (на мІсце­

вості), а•становить особливу юри­

дичну категорію . 

Таким чином, аналіз чинного 

земельного законодавства дозво­

ляє дійти висновку, що саме зав­

цяки nроведенню nевних заходів 
землеустрою щодо виділення зе­

меnьної частки (паю) в натурі у 

виді земельної ділянки , право на 

яку посвідчується державним ак­

том на право власності на неї, 

nісля чого вона стає об'єктом пра­

ва власності на землю. При реа­

nізації заходів землеустрою вини­

кають окремі, самостійні земельні 

ділянки як об'єкти прав на землю 

- земельна ділянка , земельний 

масив, охоронна зона тощо. Саме 
nри проведенні земельної рефор­

ми зазначена роль землеустрою 

набуває особливої актуальності . 
Що ж стосується перспекти­

ви подальших наукових розвідок 
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у вказаному напрямку, то продов­

ження реформування земельних 

відносин зумовлюватиме бІльш 

поглиблене дослідження сучас-

них проблем землеустрою як 

складника механІзму такого ре­

формування, а також шляхів їх 

розв'язання. 
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