
ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ

Земельні ресурси України є чи
не найбільш продуктивними

в Європі, що у поєднанні зі спри�
ятливими кліматичними умовами
зумовлює потенційно високий рі�
вень виробництва сільського і лі�
сового господарства. Однак нині їх
використання має виснажливий ха�
рактер та здійснюється в умовах де�
фіцитного балансу основних еле�
ментів живлення (щорічне зниження
рівня гумусу в ґрунтах України ста�
новить 0,3�0,6 тонни з 1 га), без на�
лежних меліоративних заходів, по�
передження і мінімізації ризику
деградації ґрунтів тощо. Зазначена
ситуація викликана як недоскона�
лим техніко�технологічним осна�
щенням виробництва, так і недо�
сконалістю інституціонального
забезпечення сталого землеволодін�
ня і землекористування й охорони
довкілля. Негативні тенденції земле�
користування у сільському й лісово�
му господарстві супроводжується
відсутністю планування викорис�
тання та охорони земель, тобто зем�
леустрою території країни. Дослід�
жуючи сутність, структуру та зміст
землекористування та суспільні від�
носини щодо земельних ресурсів в
Україні, відзначаємо, що українська
земельна політика перебуває на етапі
становлення та вважаємо, що конф�
ліктна ситуація між суспільними і
приватними інтересами з приводу
використання земельних ресурсів в
Україні має місце, зокрема, і через
недокапіталізацію земель.

Аналіз останніх досліджень і пуб�
лікацій показав, що питання капі�
талізації економіки, території, зем�
лі, земельних та інших природних
ресурсів та теоретичним обґрунту�
ванням окремих аспектів механіз�
мів управління капіталізацією ви�
вчалося та досліджувалися такими віт�
чизняними науковцями як: І.К. Бист�
� ряков, В.Ф. Горячук, Й. М. Дорош,
Ш.І. Ібатуллін, Д.В. Клиновий, В.В. Пи�
липів, А.М. Третяк, М.А. Хвесик та
інші. Однак на сьогодні питання
капіталізації землекористування за�
лишається малодослідженим та по�
требує додаткових наукових дослі�
джень та обґрунтувань.

Мета статті — дослідити поняття
та сутність капіталізації землекорис�
тування в Україні і основні меха�
нізми її здійснення в контексті за�
безпечення сталого розвитку.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО 
МАТЕРІАЛУ

Д ля України питання капі�
талізації є одним із визна�

чальних та необхідних, оскільки на
сьогодні йому не приділяється на�
лежної уваги, зокрема, більшість
природних ресурсів, в тому числі і
земельних, не залучені в еконо�
мічний обіг країни. Суспільні від�
носини щодо землі як компонента
довкілля, основного засобу вироб�
ництва у сільському та лісовому
господарстві, територіально�про�
сторового базису розміщення про�
дуктивних сил потребують гнучко�
го механізму забезпечення і стиму�
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лювання збалансованого (стало�
го) використання потенціалу зе�
мельних ресурсів для досягнення
паритету екологічних, економіч�
них та соціальних аспектів стало�
го розвитку. Саме капіталізація
землекористування в Україні мо�
же стати перспективним інстру�
ментом вирішення еколого�еко�
номічних проблем землекорис�
тування і охорони земельних ре�
сурсів і тим самим вивести країну
до рівня європейських країни.

Так, на думку Л. Давидченко,
«найважливішою причиною кри�
зових екологічних явищ, техноген�
ного та природоємкого розвитку
економіки є недооцінка реальної
економічної цінності природи,
вартості природних ресурсів і по�
слуг» [4, с. 20].

Крім того, для земельних ре�
сурсів в цілому притаманні особ�
ливості, які суттєво відрізняють
їх від інших засобів виробництва,
а саме: є продуктом самої приро�
ди; територіально обмежені і не
можуть бути збільшені або за�
ново створені; не можуть бути
замінені іншими засобами вироб�
ництва; характеризуються постій�
ністю свого місця розташування,
взаємозв’язком з природними
умовами. Тому, на відміну від ін�
ших засобів виробництва, їх не�
можливо перенести з одного місця
на інше, а процес виробництва
має здійснюватися із врахуванням
територіально�природних умов, в
яких вони розташовані; на відмі�
ну від інших засобів виробництва,
за умови їхнього правильного ра�
ціонального використання, не по�
гіршують своїх властивостей, а
навпаки здатні поліпшуватися та
підвищувати показники продук�
тивності у довгостроковій перс�
пективі, що є важливим для стало�
го розвитку.

Досліджуючи сутність капіта�
лізації землекористування, потріб�
но сказати, що земельний капітал,
за А. Третяком, це сукупність благ
(земельних), якими розпоряджає�
ться людина на відповідних правах
(або які вона може використову�

вати) і які являють собою синтез
природної енергії в різних формах
та людських здібностей (праця,
інтелект людини), а також земельні
поліпшення та інше предметне
багатство (дорожня, інженерна,
меліоративна інфраструктура то�
що), що нерозривно пов’язано із
землекористуванням чи ділянкою
землі та раніше створене людиною
у вигляді матеріальних і немате�
ріальних засобів, ресурсів, інфор�
мації [1, с. 40]. 

Разом з тим, капіталізація — це
одне з не багатьох економічних
явищ, до яких проявляється над�
звичайно високий інтерес на
практиці та який до останнього
часу недостатньо досліджено. Так,
згідно з економічним енциклопе�
дичним словником «капіталіза�
ція» — це використання частини
додаткової вартості на розширен�
ня капіталістичного виробництва,
а також процес вкладання части�
ни доходів у цінні папери й отри�
мання на них прибутку в формі
відсотка [6, c. 304]. За відкритою
енциклопедією «Вікипедія» «капі�
талізація» (сapіtalіzatіon) — це
оцінка вартості підприємства, зе�
мельної ділянки, цінних паперів й
іншого майна, за допомогою роз�
рахунку наведеної суми очікува�
них доходів, узятої за весь період
його передбачуваного викорис�
тання. Отже, капіталізація земель�
ної ділянки чи землекористування
— це фактично перетворення їх в
товар, комерційне використання
землі для одержання із цього при�
бутку. 

Капіталізація (capitalization) пе�
рекладається з англійської як про�
цес перетворення у капітал [3, с. 78].
Крім того, в літературі відмічає�
ться, що різні території України
перебувають на різних етапах роз�
витку та інтенсивності їх капіта�
лізації [7, с. 21], що є закономірним
явищем, оскільки капіталізація
землекористування як основної
складової нерухомості у країнах з
розвиненою ринковою економі�
кою є вища, ніж у країнах з пе�
рехідною економікою. 

Отже, капіталізацію землекорис�
тування (земельних ділянок) по�
трібно розглядати з двох аспектів:
по�перше, це процес оцінювання
вартості землекористування (зе�
мельних ділянок та прав на них),
що продукується внаслідок вико�
ристання або невикористання зем�
лі, з метою перетворення земель�
ного ресурсу на актив, привабли�
вий для інвестицій; по�друге, збіль�
шення (нарощення) такої вартості
у землекористуванні з врахуванням
відповідних механізмів та інстру�
ментів управління. При цьому пе�
ретворення на капітал та збіль�
шення (нарощування) вартості зе�
мельного капіталу має здійснюва�
тися залежно від територіальної
ознаки (національного, регіональ�
ного та місцевого рівнів) і катего�
рій земель (галузі діяльності, цільо�
ве призначення), а також у процесі
капіталізації має враховуватися те�
риторіальна інфраструктура.

Базисними чинниками, що зумов�
люють перетворення у капітал та
нарощування вартості земельних
та інших природних ресурсів, які
розміщені в межах конкретного
землекористування, є неоднорід�
ність простору та диференціація
властивостей земель як фактора
виробництва. Капіталізація земель�
них ресурсів проявляється шляхом
управління системою володіння і
користування землею при передачі
або перерозподілі наявних прав та
пов’язаних з ними обов’язків на
добровільній або примусовій осно�
ві через угоди, пов’язані з правами
володіння й користування, та інші
методи регулювання, реформи, пе�
рерозподіл, вилучення, а також ре�
ституцію. 

Ситуація, яка склалася в Украї�
ні, спричинена низкою проблем
інституціонального, фінансово�
економічного характеру щодо ре�
гулювання відтворення земельних
ресурсів, зокрема, таких як [8]:

відсутність стратегії землекористу�
вання і охорони земель, порушення
законів землеробства, екологічної
рівноваги, нехтування концепцією
сталого землекористування;
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відсутність дієвих національної,
галузевих і регіональних програм
щодо землекористування;

незавершеність земельного зако�
нодавства, системи гарантування
прав на землю та інфраструктури
обігу земель, насамперед сільсько�
господарського призначення, в то�
му числі іпотеки землі;

зволікання розроблення та прий�
няття нормативно�правових актів,
передбачених Земельним кодексом
України, та об’єктивної потреби
подальшого реформування земель�
них відносин;

відсутність дієвих економічних ва�
желів забезпечення раціонального
землекористування і механізмів їх
застосування;

відсутність стабільного та ефектив�
ного механізму фінансування за�
ходів з охорони земель і відтворен�
ня родючості ґрунтів;

відсутність реальних заходів кон�
сервації деградованих земель, роз�
ширення природно�заповідних те�
риторій, встановлення обмежень і
обтяжень у використанні земель.

Акцентуємо увагу, що ці та інші
чинники призводять до неефек�
тивного управління, що в свою
чергу гальмує економічне зрос�
тання і стале використання земель�
них та інших природних ресурсів,
їх недокапіталізацію. Відповідно
ефективне управління цими ре�
сурсами та реформи державного
управління сприятимуть не тіль�
ки соціальному та економічному
розвитку, а й позитивному ви�
рішенню таких питань, як охоро�
на навколишнього природного
середовища.

Щоб отримати позитивні
результати, державі необхідно
створити відповідні правові,
політичні та інституціональні
умови, а також стимули для
приватних інвесторів (насам�
перед фермерів), що є най�
важливішою інвестицією, яку
може здійснити держава. Та�
кож при прийнятті управлін�
ського рішення щодо варіан�
тів подальшого використання
земель необхідно провести
оцінку прибутковості вико�
ристання — аналіз найкращо�

го та найбільш ефективного вико�
ристання земель, що значною мі�
рою залежить від ринкової ситуа�
ції та економічних, екологічних,
соціально�політичних чинників.
Отже, капіталізація землекористу�
вання потребує особливого меха�
нізму управління.

Досліджуючи низку праць [9,
10, 11, 12], в частині ме�

ханізмів управління, пропонуємо
модель механізмів управління
капіталізацією землекористуван�
ня (рис. 1), де складові земельного
капіталу реалізуються через від�
повідні механізми у єдиному при�
родно�екологічному, інтелектуаль�
но�соціальному та економічному
просторовому середовищі, що в
свою чергу збалансує взаємодію
природи і господарства, тим са�
мим забезпечать сталий розвиток
країни.

Як бачимо з моделі механізмів
управління капіталізацією земле�
користування,  роль держави у за�
безпеченні сприятливого інвести�
ційного клімату в країні є безпе�
речною та важливою, оскільки
політична нестабільність, нена�
лежне управління та непрозорість
процедур є головними обмежу�

вальними факторами для капіта�
ловкладень в економіку країни як
для приватних інвесторів, так і для
залучення іноземних інвестицій.

Саме тому перетворення на
капітал та нарощування вартості
землі як капіталу через формуван�
ня ринків потребує державної під�
тримки. Держава шляхом інсти�
туціонального забезпечення цього
процесу стимулює функціонуван�
ня справедливих і прозорих рин�
ків продажу та оренди як засобу
передачі прав користування або
володіння землею. 

Враховуючи, що соціальні, куль�
турні та екологічні цінності не
завжди підтримуються і врахову�
ються у прийнятті управлінських
рішень нерегульованими ринками
в достатній мірі, то за допомогою
відповідного інституціонального
забезпечення у сфері прав воло�
діння і користування земельними
ресурсами держава покликана за�
хищати широке коло насамперед
суспільних інтересів. Це, у свою
чергу, сприятиме забезпеченню
прозорості та ефективності рин�
кових операцій щодо земель, по�
ширення інформації про ринкові
угоди і їх ринкову вартість, надан�
ня доступу до ринку на недис�
кримінаційній основі та запобі�
гання неконкурентної практики,
усунення перешкод до участі
вразливих верств суспільства у
ринкових операціях. 

Отже, капіталізація землекори�
стування потребує відповідної та
надійної системи реєстрації зе�

мельних ділянок і прав на них.
Основоположним елементом
інституціонального забезпе�
чення капіталізації землеко�
ристування є науково�освіт�
нє та інформаційне забезпе�
чення капіталізації — управ�
ління інформацією щодо зе�
мельних ресурсів та землеко�
ристування. Воно включає
систему збору, обробки та по�
дання інформації, необхідної
для прийняття управлінських
рішень щодо використання
земельних ресурсів на всіх ад�
міністративно�територіальних

Рис. 1. 
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рівнях. Необхідність інформацій�
ного забезпечення обумовлюється
наявністю зростаючих обсягів опе�
ративної інформації, необхідністю
перевірки інформації як для ухва�
лення самого рішення, так і для
розроблення альтернатив, різно�
рідністю, а в деяких випадках су�
перечливістю інформації. Основу
процесів, що відбуваються у сис�
темі управління земельними ре�
сурсами, становить безперервний
інформаційний обмін, де основ�
ними засобами забезпечення цьо�
го обміну є державний земельний
кадастр і моніторинг земель (дані,
які використовуються для обґрун�
тування прийняття рішень, а та�
кож інформація, що формується в
процесі управління і доводиться
до суб’єкта для виконання і вико�
ристання). 

Метою капіталізації землекори�
стування є формування та забезпе�
чення його сталості через земельну
політику, інфраструктуру інфор�
мації про землю та функції управ�
ління. Це стосується правил, про�
цесів власників та структур, які
приймають рішення щодо землі, й
передбачає, зокрема, партнерство
органів державної влади на відпо�
відному рівні та місцевих влас�
ників, захист їх прав володіння і
користування, а також зовнішніх
інвесторів, стале використання зе�
мельних та інших природних ре�
сурсів, забезпечення підтримки
місцевих громад, сприяння розвит�
ку сільських та інших вразливих
районів, створення сприятливих
умов розвитку і зміцнення місце�
вих виробництв, соціального та
економічного зростання.

ПРОПОЗИЦІЇ МОЛОДИХ ВЧЕНИХ

CAPITALIZATION LAND USE IN UKRAINE: 
KEY ISSUES AND RESEARCH TRENDS

Tretiak R., Tretiak N., Sakal O.
The concept and essence of capitalization of

land in Ukraine and the basic mechanisms of
its implementation are explored. The model of
governance mechanisms of capitalization of
land use in the context of sustainable develop;
ment are proposed.

Keywords: capitalization of land use, gover
nance mechanisms of capitalization, state invest
ments, sustainable development.

*   *   *

Tretiak Roman, PhD, Ukrainian public organization
«League of appraisers of land», tretyak_r@ukr.net

Tretiak Natalia, PhD, State Institution «Institute of
Environmental Economics and Sustainable
Development National Academy of Sciences of
Ukraine», tretiaknatalia@ukr.net

Sakal Oksana, PhD, State Institution «Institute of
Environmental Economics and Sustainable Develop;
ment National Academy of Sciences of Ukraine»,
sakaloksana@mail.ru

КАПИТАЛИЗАЦИЯ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ 
В УКРАИНЕ: КЛЮЧЕВЫЕ ВОПРОСЫ 
И НАПРАВЛЕНИЯ ИССЛЕДОВАНИЙ

Третяк Р., Третяк Н., Сакаль О. 
Исследовано понятие и сущность капита;

лизации землепользования в Украине и основ;
ные механизмы ее осуществления. Предложе;
на модель механизмов управления капитализа;
цией землепользования в контексте устойчи;
вого развития. 

Ключевые слова: капитализация земле
пользования, механизмы управления капита
лизацией, государственные инвестиции, ус
тойчивое развитие.

*   *   *

Третяк Роман Антонович, кандидат экономичес;
ких наук, Всеукраинская общественная организа;
ция «Лига оценщиков земель», tretyak_r@ukr.net 

Третяк Наталья Антоновна, кандидат экономичес;
ких наук, Государственное учреждение «Институт
экономики природопользования и устойчивого
развития Национальной академии наук Украи;
ны», tretiaknatalia@ukr.net

Сакаль Оксана Владимировна, кандидат экономи;
ческих наук, Государственное учреждение «Инс;
титут экономики природопользования и устой;
чивого развития Национальной академии наук
Украины», sakaloksana@mail.ru

Література

1. Третяк А. М. Земельний капітал: теорети;
ко;методологічні основи формування та
функціонування: [монографія]. — Л.:
СПОЛОМ, 2011. — 520 с.

2. Особенности воспроизводства регио;
нального капитала: сущность, подходы к
оценке, методы управления: [моногра;
фия] / Институт экономики КарНЦ РАН,
Под общей ред. Ю. В. Савельева. — Пет;
розаводск: Изд;во Карельского научно;
го центра РАН, 2008. — 136 с.

3. Давидченко Л. Методические приемы
оценки природного капитала. «Eko;
nomia i Srodowisko», 2014. — № 1(48).
— с. 17;32.

4. Сучасні напрями економічного забезпе;
чення раціонального природокористу;
вання в Україні / [за наук. ред. акад.
НААН України, д.е.н., проф. М.А. Хвеси;
ка, д.г.;м.н., проф. С.О. Лизуна]. — К.:
ДУ ІЕПСР НАН України, 2013. — 64 с.

5. Третяк Н.А. Шляхи вирішення відтворен;
ня земельно;ресурсного потенціалу в
Україні у зв’язку із становленням «зеле;
ної» економіки / Н.А. Третяк. [Електрон;
ний ресурс]. — Режим доступу: www.
miapv.com.ua

6. Капіталізація природних ресурсів: [мо;
нографія] / За заг. ред. д.е.н., проф.
акад. НААН України М.А. Хвесика. — К.:
ДУ ІЕПСР НАН України, 2014. — 268 с.

7. Механізми управління земельними
відносинами в контексті забезпечення

сталого розвитку / Ш.І. Ібатуллін, 
О.В. Степенко, О.В. Сакаль [та ін.]. — К.:
Державна установа «Інститут економіки
природокористування та сталого роз;
витку Національної академії наук Укра;
їни», 2012. — 52 с.

8. Третяк Н.А. Розвиток системи управ;
ління земельними ресурсами як еко;
номічної функції власності на землю:
[монографія]. — Х.: ОЛДІ;ПЛЮС, 2013.
— 254 с.

9. Формування моделі управління природ;
ними ресурсами в ринкових умовах гос;
подарювання: [монографія] / [за заг.
ред. д.е.н., проф. акад. НААН України
М.А. Хвесика]. — К.: ДУ ІЕПСР НАН
України, 2013. — 304 с.

ВИСНОВКИ

Встановлено, що капіталізація землекористування (земельних
ділянок) має розглядатися у двох аспектах: 
1)як процес оцінювання вартості землекористування (земельних

ділянок та прав на них), що продукується внаслідок використан�
ня або невикористання землі, з метою перетворення земельного
ресурсу на актив, привабливий для інвестицій; 

2)збільшення (нарощення) такої вартості на відповідному земле�
користуванні з врахуванням відповідних механізмів та інструмен�
тів управління. 
Перетворення на капітал та збільшення вартості земельного капі�

талу має здійснюватися  залежно від територіальної ознаки та кате�
горій земель через відповідні механізми управління капіталізацією
землекористування в єдиному природно�екологічному, інтелектуа�
льно�соціальному та економічному просторовому середовищі, тим
самим забезпечуючи сталий розвиток країни.


