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У ñòàòò³ âèзíà÷åíî îñîбëèâîñò³ зåìåëüíîї ³ïîòåêè â àгðàðíîìó âèðîбíèöòâ³. Âèзíà÷åíî ïðàâîâó бàзó 
³ïîòå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ. Дîñë³äжåíî ïð³îðèòåòè ðîзâèòêó зåìåëüíîї ³ïîòåêè. Íàâåäåíî ÷èííèêè, ÿê³ 
ïðèñêîðÿòü ïðîöåñ ñòâîðåííÿ ïðîзîðîгî ðèíêó зåìë³. Пðîâåäåíî àíàë³з ïåðåшêîä, щî ³ñíóюòü íà шëÿхó 
ðîзâèòêó ³íñòèòóòó зåìåëüíîї ³ïîòåêè. Âèзíà÷åíî ïåðåâàгè àêòèâíîгî ðîзâèòêó зåìåëüíî-³ïîòå÷íèх 
â³äíîñèí. Çðîбëåíî âèñíîâêè òà íàäàíî ïðîïîзèö³ї щîäî ðîзâèòêó ³ïîòå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ àгðàðíîгî 
âèðîбíèöòâà.
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Постановка проблеми. Пðîöåñ фîðìóâàííÿ 
ðèíêó зåìåëü ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîгî ïðèзíà-
÷åííÿ â Уêðàїí³ є äîâгîòðèâàëèì. Фîðìóâàííÿ 
зàñàä фóíêö³îíóâàííÿ зåìåëüíîгî ðèíêó íà òåðå-
íàх Уêðàїíè ðîзïî÷àòî 25 жîâòíÿ 2001 ð. з ïðè-
éíÿòòÿ Âåðхîâíîю Ðàäîю ³ ï³äïèñàííÿì Пðåзè-
äåíòîì Уêðàїíè íîâîгî Çåìåëüíîгî êîäåêñó. Сàìå 
ïðèéíÿòòÿ öüîгî зàêîíîäàâ÷îгî äîêóìåíòà зíàìå-
íóє óòâåðäжåííÿ âëàñíîñò³ íà зåìëю òà âèзíà÷àє, 
щî зåìëÿ ìîжå ïåðåбóâàòè ó ïðèâàòí³é, êîìó-
íàëüí³é òà äåðжàâí³é âëàñíîñò³. Цåé ïðàâîâèé àêò 
є бàзîю ðåгóëюâàííÿ зåìåëüíèх â³äíîñèí ó ðèíêî-
âîìó ñåðåäîâèщ³.

Фîðìóâàííÿ òà фóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó зåìë³ 
ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîгî ïðèзíà÷åííÿ ìàє íà ìåò³ 
íàäàííÿ íàðîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà зåìëю ÿê êàï³-
òàë, ÿêèé ìîжíà âèêîðèñòîâóâàòè ÿê зàñòàâó ï³ä 
÷àñ îòðèìàííÿ êðåäèòíèх êîшò³â, òàêîж âèêî-
ðèñòîâóâàòè зåìëю äëÿ ñòâîðåííÿ äîäàòêîâîгî 
êàï³òàëó (зäàâàòè â îðåíäó, âèêîðèñòîâóâàòè ÿê 
âèðîбíè÷èé ðåñóðñ ó ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîìó 
âèðîбíèöòâ³) òîщî. Пåðñïåêòèâà ðîзâèòêó êðå-
äèòíèх â³äíîñèí ïîâ’ÿзàíà з ï³äâèщåííÿì åфåê-
òèâíîñò³ âèêîðèñòàííÿ зàñòàâíîгî зàбåзïå÷åííÿ. 
Îäíèì ³з òàêèх íàïðÿì³â є ðîзâèòîê зåìåëüíî-³ïî-
òå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ.

Àêòóàëüí³ñòü ðîзâèòêó ³ïîòå÷íîгî êðåäèòó-
âàííÿ ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîгî ñåêòîðó â Уêðàїí³ 
ïîëÿгàє ó òîìó, щî ³ïîòå÷íèé ðèíîê зàéìàє îäíå 
з íàéâàжëèâ³шèх ì³ñöü ñåðåä ф³íàíñîâèх ìåхà-
í³зì³â åêîíîì³÷íîгî ñòèìóëюâàííÿ ³ ñòàб³ëü-
íîгî ðîзâèòêó åêîíîì³êè. ²ïîòåêà ïîâèííà ñòàòè 
îäíèì ³з âèзíà÷àëüíèх ÷èííèê³â ï³äâèщåííÿ 
ÿêîñò³ òà åфåêòèâíîñò³ ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîгî 
ñåêòîðó åêîíîì³êè, щî ðîзшèðèòü ìîжëèâîñò³ 
ï³äïðèєìíèöüêîгî ñàìîâèзíà÷åííÿ ï³äïðèєìö³â, 
ÿê³ ïðàöююòü â àгðàðí³é ñфåð³, òà äàñòü їì ïðàâî 
ðåàëüíî îòðèìàòè êðåäèò íà âåäåííÿ ñâîгî гîñïî-
äàðñòâà. 

Àналіз останніх досліджень і публікацій. 
Îêðåì³ àñïåêòè щîäî ïèòàííÿ ðîзâèòêó ³ïîòå÷-
íîгî êðåäèòóâàííÿ â Уêðàїí³ âèñâ³òëåíî â ïðàöÿх 
òàêèх íàóêîâö³â, ÿê: Â.Я. Àìбðîñîâ, Ò.Г. Ìàðå-
íè÷ [3], Â.П. Гìèðÿ [5], Ð.Я. Êîð³íåöü, Л.Î. Шâå-
öîâà [7], Â. Íîñ³ê [10], Ð.П. Сàбëóê, À.Â. Âîéòюê 
[12], ². Чàïêî [13] òà ³í.

Âиділення не вирішених раніше частин загаль-
ної проблеми. Îäíàê ó ìåжàх ïèòàíü зàñòàâè 
зåìåëü ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîгî ïðèзíà÷åííÿ òà 
зåìåëüíîгî ³ïîòå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ щå зàëèшà-
єòüñÿ ÷èìàëî íåâèð³шåíèх ïðîбëåì, щî ³ зóìîâ-
ëює íåîбх³äí³ñòü äàíîгî äîñë³äжåííÿ.

Мета статті. Гîëîâíîю ìåòîю ö³єї ñòàòò³ âèñòó-
ïàє äîñë³äжåííÿ îñîбëèâîñòåé ³ïîòå÷íîгî êðåäè-
òóâàííÿ ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêèх òîâàðîâèðîбíèê³â, 
âèзíà÷åííÿ ïð³îðèòåò³â ðîзâèòêó ³ïîòå÷íîгî êðå-
äèòóâàííÿ àгðàðíîгî âèðîбíèöòâà, àíàë³з ïåðå-
âàг òà ïåðåшêîä, щî ³ñíóюòü íà шëÿхó ðîзâèòêó 
³íñòèòóòó зåìåëüíîї ³ïîòåêè.

Âиклад основного матеріалу. Пðàâî â³ëüíîї 
êóï³âë³-ïðîäàжó зåìåëü ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîгî 
ïðèзíà÷åííÿ îзíà÷àє, щî зåìëÿ ìîжå äàâàòè 
äîх³ä ÿê îб’єêò âëàñíîñò³. Çåìëÿ ñòàє âàжëè-
âîю ìàòåð³àëüíîю ³ âàðò³ñíîю ÷àñòèíîю îñíî-
âíîгî êàï³òàëó âëàñíèêà. Ðàзîì ³з òèì зàбîðîíà 
âëàñíèêàì зåìåëüíèх ÷àñòîê (ïàїâ) ïðîäàâàòè 
àбî ³íшèì ñïîñîбîì â³ä÷óжóâàòè íàëåжí³ їì 
зåìåëüí³ ä³ëÿíêè ñòðèìóє ðîзâèòîê ³ âäîñêîíà-
ëåííÿ зåìåëüíèх â³äíîñèí, ïåðåшêîäжàє â³ëü-
í³é êîíêóðåíö³ї, ³íâåñòèö³ÿì òà ìàє íåгàòèâíèé 
âïëèâ íà äîñòóï äî ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â. Îñê³ëüêè 
зåìëÿ íå зíàхîäèòüñÿ ó âëàñíîñò³, âîíà íå ìîжå 
бóòè âèêîðèñòàíà ÿê зàñòàâà. Â³äì³íà ìîðàòîð³ю 
íà êóï³âëю-ïðîäàж зåìë³ ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîгî 
ïðèзíà÷åííÿ ïðèзâåäå äî àêòèâ³зàö³ї êðåäèòó-
âàííÿ àгðàðíîгî ñåгìåíòó.

Íà íåîбх³äíîñò³ ðîзâèòêó зåìåëüíîгî ðèíêó òà 
³ïîòå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ íàгîëîшóâàëîñü щå ó 
ïîñëàíí³ Пðåзèäåíòà Уêðàїíè äî Âåðхîâíîї Ðàäè 
Уêðàїíè «Єâðîïåéñüêèé âèб³ð. Êîíöåïòóàëüí³ 
зàñàäè ñòðàòåг³ї åêîíîì³÷íîгî òà ñîö³àëüíîгî ðîз-
âèòêó Уêðàїíè íà 20012-2021 ðîêè». Â íüîìó бóëî 
âèзíà÷åíî, щî ó íàñòóïíîìó äåñÿòèð³÷÷³ íåîб-
х³äíî зàâåðшèòè зåìåëüíó ðåфîðìó, зä³éñíèòè íà 
ö³é îñíîâ³ äîêîð³ííó ïåðåбóäîâó åêîíîì³÷íèх òà 
ф³íàíñîâî-êðåäèòíèх â³äíîñèí íà ñåë³. Цÿ ðîбîòà 
ïîëÿгàє â óòâåðäжåíí³ ïîâíîö³ííîгî ðèíêó зåìë³, 
ñó÷àñíèх зåìåëüíî-îðåíäíèх òà ³ïîòå÷íèх â³äíî-
ñèí, зàïðîâàäжåíí³ åêîíîì³÷íèх ñòèìóë³â ðàö³î-
íàëüíîгî âèêîðèñòàííÿ òà îхîðîíè зåìåëü [11].

Îäíàê зä³éñíюâàí³ ïåðåòâîðåííÿ â àгðàðí³é 
ñфåð³ ïðîòÿгîì îñòàíí³х äåñÿòèë³òü ñóïðîâî-
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äжóâàëèñÿ ï³äâèщåííÿì åфåêòèâíîñò³ фóíêö³-
îíóâàííÿ ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêèх ï³äïðèєìñòâ. 
Цå ïîâ’ÿзàíî ïåðåäóñ³ì ³з â³äñóòí³ñòю ïðèïëèâó 
êàï³òàëó â àгðàðíèé ñåêòîð, âêëю÷àю÷è ³ïîòå÷íå 
êðåäèòóâàííÿ. Цÿ ñèòóàö³ÿ óñêëàäíÿєòüñÿ ÷åðåз 
íåîфîðìëåí³ñòü ïðàâ íà зåìåëüí³ ä³ëÿíêè òà 
íåï³äгîòîâëåí³ñòü бàíê³âñüêîї ñèñòåìè äî àêòèâ-
íîгî зàïðîâàäжåííÿ зåìåëüíîї ³ïîòåêè. Чåðåз 
íåíàëåжíå îфîðìëåííÿ ïðàâ íà зåìåëüí³ ä³ëÿíêè 
îïåðàö³ї з íèìè ïîâ’ÿзàí³ з âåëèêèì ðèзèêîì àбî 
зîâñ³ì íåìîжëèâ³.

Â³äñóòí³ñòü ë³êâ³äíîгî зàбåзïå÷åííÿ êðåäèò³â 
äëÿ б³ëüшîñò³ ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêèх òîâàðîâè-
ðîбíèê³â є îäíèì з îñíîâíèх бàð’єð³â íà шëÿхó 
³íâåñòèö³é ó öåé ñåêòîð åêîíîì³êè. У зâ’ÿзêó з 
â³äñóòí³ñòю âëàñíèх äжåðåë ф³íàíñóâàííÿ ó ñ³ëü-
ñüêîгîñïîäàðñüêèх ï³äïðèєìñòâ ðåàëüíèì ÷èííè-
êîì зàëó÷åííÿ ³íâåñòèö³é ó ñ³ëüñüêå гîñïîäàðñòâî 
ñòàє бàíê³âñüêèé êðåäèò. Âîäíî÷àñ бàгàòî ï³äïðè-
єìñòâ ìàюòü зåìëю, àëå â íèх â³äñóòíє ìàéíîâå 
зàбåзïå÷åííÿ ó êðåäèòíèх îïåðàö³ÿх [3]. 

П³ä зåìåëüíîю ³ïîòåêîю â àгðàðíîìó âèðîбíè-
öòâ³ ñë³ä ðîзóì³òè âèä зàбåзïå÷åííÿ âèêîíàííÿ 
зîбîâ’ÿзàííÿ ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêèìè óг³ääÿìè 
(ð³ëëÿ, бàгàòîð³÷í³ íàñàäжåííÿ, ñ³íîжàò³, ïàñî-
âèщà òà ïåðåëîгè) òà ìàéíîâèìè ïðàâàìè íà íèх 
(ïðàâî îðåíäè òà åìф³òåâзèñ). Сóòí³ñòü зåìåëü-
íîї ³ïîòåêè ÿê åêîíîì³÷íîї êàòåгîð³ї â àгðàðíîìó 
âèðîбíèöòâ³ ïîëÿгàє ó òîìó, щî, з îäíîгî бîêó, 
ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüê³ òîâàðîâèðîбíèêè зà äîïî-
ìîгîю зàñòàâè зåìåëüíîї âëàñíîñò³ àêóìóëююòü 
äîäàòêîâ³ ф³íàíñîâ³ ðåñóðñè, à з ³íшîгî – зåìåëüíà 
³ïîòåêà â ñó÷àñíèх óìîâàх – öå зàñ³б åêîëîгî-åêî-
íîì³÷íîгî ñòèìóëюâàííÿ ðàö³îíàëüíîгî âèêîðèñ-
òàííÿ òà îхîðîíè зåìåëüíèх ðåñóðñ³â [8]. 

²ïîòå÷íèé êðåäèò ìàє íèзêó ïåðåâàг. Пî-ïåðшå, 
â³í äàє зìîгó ï³äïðèєìöÿì зб³ëüшóâàòè ðîзì³ð 
ïðîäóêòèâíîгî êàï³òàëó, зîêðåìà зåìëåâëàñíèêàì 
ф³íàíñóâàòè êóï³âëю äîäàòêîâèх ä³ëÿíîê зåìë³, 
äàє ìîжëèâ³ñòü ïðèäбàâàòè ìàшèíè, óñòàòêóâàííÿ 
òà ³íш³ зàñîбè âèðîбíèöòâà, òîбòî ñïðèÿє ðîзâè-
òêó òà зì³öíåííю ðèíêîâèх â³äíîñèí. Пî-äðóгå, 
öå äîâгîñòðîêîâèé âèä êðåäèòóâàííÿ. П³ä зàñòàâó 
êðåäèò âèäàєòüñÿ, ÿê ïðàâèëî, íà ñòðîê ï’ÿòü-ñ³ì 
ðîê³â ³ б³ëüшå. ² гîëîâíå, äëÿ ³ïîòå÷íîгî êðåäè-
òóâàííÿ, êð³ì äîâгîñòðîêîâîñò³, є хàðàêòåðíèì 
зàëèшåííÿ зàñòàâíîгî ìàéíà â ðóêàх бîðжíèêà, 
ÿêèé ïðîäîâжóє éîгî åêñïëóàòóâàòè. ²ïîòå÷íèé 
êðåäèò ïåðåäбà÷àє íàÿâí³ñòü ó ïîзè÷àëüíèêà ïðè-
âàòíîї âëàñíîñò³, ïåðш зà âñå íà зåìëю.

Пåðåбóâàю÷è ó зàñòàâ³ òà зàëèшàю÷èñü âëàñ-
í³ñòю ïîзè÷àëüíèêà, зåìëÿ ïðèíîñèòü éîìó 
âèгîäó, òîìó зàñòàâîäàâåöü бóäå äîêëàäàòè ìàêñè-
ìóì зóñèëü äëÿ óíèêíåííÿ âëàñíîгî бàíêðóòñòâà, 
ó ðåзóëüòàò³ ÿêîгî ïðåäìåò зàñòàâè – зåìëÿ – ñòàíå 
âëàñí³ñòю êðåäèòîðà.

Бàíêè, ÿê³ íàäàюòü êðåäèòè àгðàðíîìó ñåê-
òîðó, íåñóòü зíà÷í³ ³íâåñòèö³éí³ òà êðåäèòí³ 
ðèзèêè. Âîíè íàñàìïåðåä ïîâ’ÿзàí³ з ðèзèêîì 
зàñòàâè, âèðîбíè÷èì ðèзèêîì. Çàñòàâîю â àгðàð-
íîìó ñåêòîð³ ìîжå âèñòóïàòè ìàéбóòí³é óðîжàé 
àбî ìàòåð³àëüíî-òåхí³÷íà бàзà (îñíîâí³ зàñîбè, 
ÿê³ зàä³ÿí³ ó âèðîбíè÷îìó ïðîöåñ³). Ðèзèê äàíîї 
зàñòàâè ïîâ'ÿзàíèé ³з ðèзèêîì зíèжåííÿ ë³ê-
â³äíîñò³. Âðàхîâóю÷è ñåзîíí³ñòü âèðîбíèöòâà òà 
ïðèðîäíî-êë³ìàòè÷í³ óìîâè, ðåàë³зàö³ÿ ìàéбóò-
íüîгî âðîжàю ìîжå íå зàбåзïå÷èòè íåîбх³äíó 
ñóìó äëÿ ïîâåðíåííÿ ïîзèêîâèх êîшò³â, щî ìîжå 
бóòè ïîâ’ÿзàíî з íèзüêîю зàêóï³âåëüíîю ö³íîю 
ïðîäóêö³ї àгðàðíîгî ñåêòîðó. Îñíîâí³ зàñîбè, ÿê³ 
зàä³ÿí³ â àгðàðíîìó âèðîбíèöòâ³, ìàюòü âåëèêó 
зíîшåí³ñòü, щî, ñâîєю ÷åðгîю, íå äàє зìîгè âèêî-

ðèñòîâóâàòè їх ÿê зàñòàâó. Âèðîбíè÷èé ðèзèê â 
àгðàðíîìó ñåêòîð³ ïåðåäóñ³ì ïîâ’ÿзàíèé ³з âèðî-
щóâàííÿì àгðàðíîї ïðîäóêö³ї. У äàíîìó ðàз³ 
ðèзèê âèíèêàє з íåîòðèìàííÿì òèх îбñÿг³â óðî-
жàю, ÿê³ бóëè зàïëàíîâàí³ [6]. 

Яêщî ж зàñòàâîю âèñòóïàє зåìëÿ, òî ðèзèêè 
ìîжëèâèх óòðàò ïîâí³ñòю ÷è ÷àñòêîâî (зíèщåíî 
ñòèх³єю ëèшå ÷àñèíó âðîжàю) ïåðåíîñÿòüñÿ з 
êðåäèòîðà (зàñòàâîóòðèìóâà÷à) íà ïîзè÷àëüíèêà 
(зàñòàâîäàâöÿ). Âèêîðèñòàííÿ зåìë³ ÿê ïðåäìåòó 
зàñòàâè ñóòòєâî ï³äâèщóє éìîâ³ðí³ñòü îòðèìàííÿ 
êðåäèòó, ñóìó êðåäèòó з³ зðîñòàííÿì âàðòîñò³ 
зàñòàâè з ³ñíóю÷èх бàíê³âñüêèх â³äñîòê³â, òà 
é ñàì ïîзè÷êîâèé â³äñîòîê ïåðåâàжíî є ñóòòєâî 
íèж÷èì. Цå ïîÿñíюєòüñÿ ñïåöèф³÷í³ñòю зåìë³ ÿê 
òîâàðó, ÿêèé íåìîжëèâî âèêðàñòè ÷è ïðèхîâàòè, 
ñêëàäíî ïîшêîäèòè ³, à öå ÷è íå íàéгîëîâí³шå, 
öåé òîâàð ìàє ïðàêòè÷íî ñòàб³ëüíó âàðò³ñòü. Çâè-
÷àéíî, êîëèâàííÿ íà ðèíêó зåìë³ зàâжäè ³ñíóюòü, 
îäíàê â³äхèëåííÿ â³ä ñòàëîї ö³íè, ÿê ïðàâèëî, 
íåâåëèê³ [4].

Ц³íà зåìë³ âèзíà÷àòèìåòüñÿ ðèíêîì, îäíàê 
äëÿ ñîö³àëüíîгî зàхèñòó âëàñíèê³â зåìë³ òà з 
³íшèх îб’єêòèâíèх ïðè÷èí ìîжëèâå âñòàíîâ-
ëåííÿ ì³í³ìàëüíîї ö³íè (ÿê, íàïðèêëàä, ó ñòî-
ëèö³ Уêðàїíè). Цåé зàх³ä ìîжå ñóïðîâîäжóâàòèñÿ 
é ³íшèìè ³íñòðóìåíòàìè äåðжàâíîї ï³äòðèìêè 
(ðåгóëюâàííÿ),íàïðèêëàä àêóìóëюâàííÿì ñóìè 
äåðжàâíîгî ìèòà â³ä îïåðàö³é ³з зåìåëüíîю ³ïî-
òåêîю ó ì³ñöåâîìó бюäжåò³ з ïîäàëüшèì âèêî-
ðèñòàííÿì íà ф³íàíñóâàííÿì îб’єêò³â ñîö³àëüíîї 
ñфåðè íà ñåë³ òîщî [13]. 

Яê зàзíà÷àюòü åêñïåðòè, ³ñíóє ðèзèê, щî ó 
ïðîöåñ³ ðîзâèòêó ìåхàí³зìó ³ïîòå÷íîгî êðåäèòó-
âàííÿ, ф³зè÷í³ îñîбè, щî є âëàñíèêàìè äð³бíèх 
ä³ëÿíîê, бðàòèìóòü êðåäèòè äëÿ âèð³шåííÿ îñî-
бèñòèх ф³íàíñîâèх ïðîбëåì, à íå ³íâåñòèö³é. П³ä 
íåâåëèê³ íàä³ëè ñåëÿí êðåäèòí³ ðåñóðñè бàíê³â 
òàêîж бóäóòü íàäòî îбìåжåíèìè äëÿ òîгî, щîб 
âèêîðèñòîâóâàòè їх íà íîâ³ òåхíîëîг³ї ÷è êóï³âëю 
òåхí³êè [9]. У òàêîìó ðàз³ âбà÷àєòüñÿ зà íåîбх³äíå 
ïðîñë³äêîâóâàòè ö³ëüîâå âèêîðèñòàííÿ êðåäèò-
íèх êîшò³â.

Îäí³єю з ïåðåшêîä àêòèâíîгî ðîзâèòêó зåìåëüíî-
³ïîòå÷íèх â³äíîñèí є òå, щî ó ðèíêîâèх óìîâàх 
зàêîíîäàâ÷å зàêð³ïëåííÿ ö³ëüîâîгî ïðèзíà÷åííÿ 
зåìåëüíèх ä³ëÿíîê ÿê îäí³єї з гîëîâíèх óìîâ ïðè-
âàòèзàö³ї, âèêîðèñòàííÿ ³ ðîзïîðÿäжåííÿ зåìëåю 
ñòðèìóє â³ëüíèé ðèíêîâèé îб³г зåìåëüíèх ä³ëÿíîê, 
à òàêîж зíèжóє ë³êâ³äí³ñòü зàñòàâëåíèх зåìåëü-
íèх ä³ëÿíîê, àäжå бàíêè íå óïîâíîâàжåí³ зàêîíîì 
ñàìîñò³éíî зì³íюâàòè ö³ëüîâå ïðèзíà÷åííÿ зàñòàâ-
ëåíèх зåìåëüíèх ä³ëÿíîê. Òàê, íàïðèêëàä, зàñòàâ-
ëåíà зåìåëüíà ä³ëÿíêà, щî бóëà ïðèâàòèзîâàíà 
äëÿ âåäåííÿ îñîбèñòîгî ï³äñîбíîгî гîñïîäàðñòâà, 
íå ìîжå бóòè â³ä÷óжåíà бàíêîì äëÿ зàäîâîëåííÿ 
êðåäèòíèх зîбîâ’ÿзàíü зàñòàâîäàâöÿ ñóб’єêòàì ï³ä-
ïðèєìíèöüêîї ä³ÿëüíîñò³ з ìåòîю ñïîðóäжåííÿ 
ÀÇС, öåхó, ìàéñòåðí³, ïåðåðîбíîгî зàâîäó òà ³íшèх 
³íâåñòèö³éíî ïðèâàбëèâèх îб’єêò³â. Çì³íà ö³ëüî-
âîгî ïðèзíà÷åííÿ зåìåëüíîї ä³ëÿíêè зä³éñíюєòüñÿ 
ñ³ëüñüêèìè, ñåëèщíèìè, ì³ñüêèìè ðàäàìè ÷è â³ä-
ïîâ³äíèìè äåðжàâíèìè îðгàíàìè ó ñфåð³ íàâêî-
ëèшíüîгî ïðèðîäíîгî ñåðåäîâèщà [10].

Íåзâàжàю÷è íà öå, ðîзâèòîê ³ïîòå÷íîгî êðå-
äèòóâàííÿ àгðàðíîгî âèðîбíèöòâà є ïð³îðèòåòíèì 
íàïðÿìîì ³íâåñòóâàííÿ ó ñ³ëüñüêå гîñïîäàðñòâî 
òà ñòðàòåг³÷íèì íàïðÿìîì ðîзâèòêó ðèíêó зåìåëü 
ñ³ëüñüêîгîñïîäàðñüêîгî ïðèзíà÷åííÿ (ðèñ. 1).

Ðîбîòó з íàëàгîäжåííÿ зåìåëüíî-³ïîòå÷íîгî 
êðåäèòóâàííÿ ìîжå бóòè óñï³шíî ïðîâåäåíî зà 
àêòèâíîї ó÷àñò³ âëàäíèх ñòðóêòóð ðåг³îí³â ³ ф³ë³é 
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бàíê³â. Пîñëóгàìè ³ïîòå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ ïîâè-
íí³ êîðèñòóâàòèñÿ âñ³ фîðìè ñ³ëüñüêîгîñïîäàð-
ñüêèх ï³äïðèєìñòâ òà фåðìåðñüê³ гîñïîäàðñòâà. 

Пðè öüîìó ³ïîòå÷í³ êðåäèòè äëÿ öèх фîðì 
гîñïîäàðюâàííÿ ìîжóòü ìàòè ò³ëüêè îäèí âèä 
зàñòàâè – зåìåëüí³ ä³ëÿíêè ó âëàñíîñò³ àбî ïðàâà 
îðåíäè íà íèх [3]. Çà ïåðåхîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
îðåíäîâàíó зåìåëüíó ä³ëÿíêó äî ³íшîї îñîбè â ðàз³ 
ïðîäàжó, äàðóâàííÿ, îбì³íó äîгîâ³ð îðåíäè збåð³-
гàєòüñÿ íà ðàí³шå âèзíà÷åíèх óìîâàх. У зâ’ÿзêó 
³з öèì зàñëóгîâóє íà óâàгó âèêîðèñòàííÿ ïðàâà 
îðåíäè, ÿêå íàëåжèòü îðåíäàðåâ³, щî îðåíäóє 
зåìëю.

05 ëèïíÿ 2012 ð. íàбóâ ÷èííîñò³ Çàêîí Уêðàїíè 
№ 5059-VI «Пðî âíåñåííÿ зì³í äî äåÿêèх зàêîíî-
äàâ÷èх àêò³â Уêðàїíè щîäî ñïðèÿííÿ ³ïîòå÷íîìó 
êðåäèòóâàííю», ÿêèì âíåñåíî зì³íè äî íèзêè 
íîðìàòèâíî-ïðàâîâèх àêò³â, зîêðåìà äî Çåìåëü-
íîгî êîäåêñó, Çàêîíó Уêðàїíè «Пðî îðåíäó зåìë³» 
òà ïåðåäбà÷àєòüñÿ, щî ïðàâî íà îðåíäó зåìåëüíîї 
ä³ëÿíêè ïðèâàòíîї âëàñíîñò³ зà згîäîю îðåíäî-
äàâöÿ ìîжå бóòè â³ä÷óжåíî її îðåíäàðåì ³íшèì 
îñîбàì, âíåñåíî äî ñòàòóòíîгî êàï³òàëó, ïåðåäàíî 
ó зàñòàâó. Âàðòî зàзíà÷èòè, щî ñòðîê äîгîâîðó 

â³ä÷óжåííÿ ïðàâà îðåíäè зåìë³ íå ìîжå ïåðåâè-
щóâàòè ñòðîêó, âèзíà÷åíîгî ïåðâ³ñíèì äîгîâîðîì 
îðåíäè зåìë³. Êð³ì òîгî, ó ðàз³ ïðèïèíåííÿ ïåð-
â³ñíîгî äîгîâîðó îðåíäè ÷èíí³ñòü äîгîâîðó â³ä-
÷óжåííÿ ïðàâà îðåíäè зåìåëüíîї ä³ëÿíêè òàêîж 
ïðèïèíÿєòüñÿ [2].

Îäíàê, îñê³ëüêè â ðàз³ ïðèïèíåííÿ ïåðâ³ñíîгî 
äîгîâîðó îðåíäè ÷èíí³ñòü äîгîâîðó â³ä÷óжåííÿ 
ïðàâà îðåíäè зåìåëüíîї ä³ëÿíêè òàêîж ïðèïèíÿ-
єòüñÿ, òî âèíèêàє â³ðîг³äí³ñòü òîгî, щî äîгîâ³ð 
îðåíäè ì³ж îðåíäàðåì ³ îðåíäîäàâöåì бóäå ðîз³-
ðâàíî â äîñòðîêîâîìó ïîðÿäêó. У öüîìó ðàз³ ï³ä-
âèщóєòüñÿ ðèзèê зàбåзïå÷åííÿ òàêîї зàñòàâè. Цå, 
ñâîєю ÷åðгîю, ìîжå âïëèâàòè íà â³äñîòêîâ³ ñòàâêè 
зà ïðîïîíîâàíèìè бàíê³âñüêèìè ïðîäóêòàìè.

Çг³äíî з³ ñò. 32 Çàêîíó Уêðàїíè «Пðî îðåíäó 
зåìë³», íà âèìîгó îäí³єї з³ ñòîð³í äîгîâ³ð îðåíäè 
зåìë³ ìîжå бóòè äîñòðîêîâî ðîз³ðâàíèé зà ð³шåí-
íÿì ñóäó â ðàз³ íåâèêîíàííÿ ñòîðîíàìè îбîâ’ÿзê³â, 
ïåðåäбà÷åíèх ñò. ñò. 24 ³ 25 Çàêîíó Уêðàїíè «Пðî 
îðåíäó зåìë³» òà óìîâàìè äîгîâîðó, â ðàз³ âèïàä-
êîâîгî зíèщåííÿ ÷è ïîшêîäжåííÿ îб’єêòà îðåíäè, 
ÿêå ³ñòîòíî ïåðåшêîäжàє ïåðåäбà÷åíîìó äîгîâî-
ðîì âèêîðèñòàííю зåìåëüíîї ä³ëÿíêè, à òàêîж 

Ðис. 1. Перспективи розвитку іпотечного кредитування 
Джерело: сформовано на основі [3]
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íà ï³äñòàâàх, âèзíà÷åíèх Çåìåëüíèì êîäåêñîì òà 
³íшèìè зàêîíàìè Уêðàїíè.

П³äñòàâàìè äëÿ äîñòðîêîâîгî ðîз³ðâàííÿ äîгî-
âîðó îðåíäè зåìë³ ìîжóòü бóòè: ÿêщî ³í³ö³àòî-
ðîì âèòóïàє âëàñíèê зåìåëüíîї ä³ëÿíêè (îðåí-
äîäàâåöü) – íåö³ëüîâå âèêîðèñòàííÿ зåìåëüíîї 
ä³ëÿíêè, íåñïëàòà îðåíäíîї ïëàòè, åêîëîг³÷íà 
шêîäà ä³ëÿíö³ â³ä ä³ÿëüíîñò³ îðåíäàðÿ, її зàбðóä-
íåííÿ òà зàбóð’ÿíåííÿ òîщî; ÿêщî ³í³ö³àòîðîì 
âèñòóïàє îðåíäàð – ñòâîðåííÿ ïåðåшêîä îðåíäà-
ðåâ³ ó êîðèñòóâàíí³ зåìåëüíîю ä³ëÿíêîю òîщî [1].

Дî бàð’єð³â ðîзâèòêó ³ïîòå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ 
ìîжíà â³äíåñòè:

1) íåðîзâèíåíå àбî íåäîñòîâ³ðíå б³зíåñ-ïëàíó-
âàííÿ (àäжå îбîâ’ÿзêîâîю óìîâîю є íàÿâí³ñòü ó 
ïîзè÷àëüíèêà б³зíåñ-ïëàíó ³íâåñòèö³éíîгî ïðî-
åêòó); 

2) îбìåжåíó зàñòàâíó бàзó; 
3) â³äñóòí³ñòü зíàíü ó бàíê³â ñòîñîâíî ñïåöè-

ф³êè ðîбîòè ìàëèх òà ñåðåäí³х âèðîбíèê³â. Сïå-
öèф³êà àгðîб³зíåñó âèìàгàє äîäàòêîâèх âèòðàò íà 
ðîзбóäîâó åêñïåðòíèх зíàíü ó ñ³ëüñüêîìó êðåäè-
òóâàíí³. Íàïðèêëàä, ïðàö³âíèê³â ïîòð³бíî íàëåж-
íèì ÷èíîì íàâ÷èòè êîðèñòóâàííю ³íñòðóìåíòà-
ð³єì óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè;

4) зàíàäòî ñêëàäí³ òà зàäîâг³ ïðîöåäóðè ïðè-
éíÿòòÿ êîíêðåòíîгî ð³шåííÿ òîщî.

Сòâîðåííÿ ñèñòåìè зåìåëüíî-³ïîòå÷íîгî êðåäè-
òóâàííÿ ïîâèííî ïîєäíóâàòèñÿ з ðåàëüíèì ìîí³òî-
ðèíгîì ñòàíó зåìåëüíèх ä³ëÿíîê, ÿê³ зíàхîäÿòüñÿ 
â зàñòàâ³. Òàêèé ìîí³òîðèíг ìîжå зä³éñíюâàòèñÿ 
бàíêàìè àбî зà їхíüîю згîäîю – зåìëåâïîðÿäíèìè 
îðгàí³зàö³ÿìè. Â Уêðàїí³ ïîâèíí³ ïîñë³äîâíî фîð-
ìóâàòèñÿ ëîêàëüí³ зåìåëüí³ ðèíêè з³ ñâîєю ³íф-
ðàñòðóêòóðîю, ñêëàäîì óг³äü, ñèñòåìîю ö³í, збà-
ëàíñîâàíèì ïîïèòîì ³ ïðîïîзèö³єю, ïåðåë³êîì 
ïîêóïö³â òà ïðîäàâö³â, ñèñòåìîю ðåгóëюâàííÿ, щî 
ïåðåäбà÷àє îбìåжåííÿ é ñòèìóëюâàííÿ [3].

Âисновки і пропозиції. Îòжå, ðîзâèòîê ³ïîòå÷-
íîгî êðåäèòóâàííÿ àгðàðíîгî âèðîбíèöòâà ìàє 
âåëèê³ ïåðñïåêòèâè, ÿê³ ïîëÿгàюòü ó ï³äâèщåíí³ 
åфåêòèâíîñò³ îбðîб³òêó зåìåëüíèх ä³ëÿíîê, àêòè-
â³зàö³ї ïðîöåñó ³íâåñòóâàííÿ â гàëóзü ñ³ëüñüêîгî 
гîñïîäàðñòâà, зàëó÷åíí³ íîâîї òåхí³êè òà íîâèх 
òåхíîëîг³é îбðîб³òêó зåìåëüíèх ä³ëÿíîê зà ðàхó-
íîê зàïîзè÷åíèх êîшò³â. Уñå öå ìàòèìå ñïðèÿò-

ëèâèé âïëèâ íà ðîзâèòîê åêîíîì³êè ó ö³ëîìó òà 
гàëóз³ зîêðåìà. Дëÿ òîгî щîб ìåхàí³зì ³ïîòå÷íîгî 
êðåäèòóâàííÿ â àгðàðíîìó ñåêòîð³ зàïðàöюâàâ, 
íåîбх³äíî âжèòè îðгàí³зàö³éí³ зàхîäè ñòîñîâíî 
зåìåëüíîгî ðèíêó: ñòâîðèòè ñïðèÿòëèâ³ óìîâè 
äëÿ íàäхîäжåííÿ êàï³òàëó ñ³ëüñüêîгîñïîäàð-
ñüêèх ï³äïðèєìñòâ; óïðîâàäèòè åфåêòèâíó ñèñ-
òåìó âèâ÷åííÿ ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї, зàбåзïå÷èòè 
ðîзâèòîê ìåíåäжìåíòó ³ ìàðêåòèíгó íà ðèíêó 
зåìë³; ñòâîðèòè ìåхàí³зì зàбåзïå÷åííÿ ïðàâîâèх 
гàðàíò³é зâåðíåííÿ ñòÿгíåííÿ íà зåìë³; âäîñêîíà-
ëèòè îö³íêó зåìåëüíèх ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîгîñïîäàð-
ñüêîгî ïðèзíà÷åííÿ â ðèíêîâèх óìîâàх гîñïîäà-
ðюâàííÿ òîщî. 

Âðàхóâàííÿ âñ³х öèх ÷èííèê³â ïðèñêîðèòü ïðî-
öåñ ñòâîðåííÿ ïðîзîðîгî ðèíêó зåìë³, щî, ñâîєю 
÷åðгîю, äàñòü ïîшòîâх äî зàñòîñóâàííÿ ³ïîòå÷íîгî 
êðåäèòóâàííÿ â àгðàðíîìó ñåêòîð³ äëÿ зàëó÷åííÿ 
äîäàòêîâèх ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â. 

Îòжå, ðîзâèòîê ³ïîòå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ 
àгðàðíîгî âèðîбíèöòâà ìàє âåëèê³ ïåðñïåêòèâè, 
ÿê³ ïîëÿгàюòü ó ï³äâèщåíí³ åфåêòèâíîñò³ îбðî-
б³òêó зåìåëüíèх ä³ëÿíîê, àêòèâ³зàö³ї ïðîöåñó 
³íâåñòóâàííÿ â гàëóзü ñ³ëüñüêîгî гîñïîäàðñòâà, 
зàëó÷åíí³ íîâîї òåхí³êè òà íîâèх òåхíîëîг³é 
îбðîб³òêó зåìåëüíèх ä³ëÿíîê зà ðàхóíîê зàïî-
зè÷åíèх êîшò³â. Уñå öå ìàòèìå ñïðèÿòëèâèé 
âïëèâ íà ðîзâèòîê åêîíîì³êè ó ö³ëîìó òà гàëóз³ 
зîêðåìà. Дëÿ òîгî щîб ìåхàí³зì ³ïîòå÷íîгî êðå-
äèòóâàííÿ â àгðàðíîìó ñåêòîð³ зàïðàöюâàâ, 
íåîбх³äíî âжèòè îðгàí³зàö³éí³ зàхîäè ñòîñîâíî 
зåìåëüíîгî ðèíêó: ñòâîðèòè ñïðèÿòëèâ³ óìîâè 
äëÿ íàäхîäжåííÿ êàï³òàëó ñ³ëüñüêîгîñïîäàð-
ñüêèх ï³äïðèєìñòâ; óïðîâàäèòè åфåêòèâíó ñèñ-
òåìó âèâ÷åííÿ ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї, зàбåзïå÷èòè 
ðîзâèòîê ìåíåäжìåíòó ³ ìàðêåòèíгó íà ðèíêó 
зåìë³; ñòâîðèòè ìåхàí³зì зàбåзïå÷åííÿ ïðàâîâèх 
гàðàíò³é зâåðíåííÿ ñòÿгíåííÿ íà зåìë³; âäîñêî-
íàëèòè îö³íêó зåìåëüíèх ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîгîñïî-
äàðñüêîгî ïðèзíà÷åííÿ â ðèíêîâèх óìîâàх гîñïî-
äàðюâàííÿ òîщî. 

Уðàхóâàííÿ âñ³х öèх ÷èííèê³â ïðèñêîðèòü ïðî-
öåñ ñòâîðåííÿ ïðîзîðîгî ðèíêó зåìë³, щî, ñâîєю 
÷åðгîю, äàñòü ïîшòîâх äî зàñòîñóâàííÿ ³ïîòå÷íîгî 
êðåäèòóâàííÿ â àгðàðíîìó ñåêòîð³ äëÿ зàëó÷åííÿ 
äîäàòêîâèх ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â.
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ПÎÒÅÍÖÈÀË ÐÀЗÂÈÒÈЯ ÈПÎÒÅЧÍÎÃÎ ÊÐÅÄÈÒÎÂÀÍÈЯ Â ÀÃÐÀÐÍÎМ ПÐÎÈЗÂÎÄÑÒÂÅ 

Ðезюме
Â ñòàòüå îïðåäåëåíы îñîбåííîñòè зåìåëüíîé èïîòåêè â àгðàðíîì ïðîèзâîäñòâå. Îïðåäåëåíà ïðàâîâàÿ бàзà 
èïîòå÷íîгî êðåäèòîâàíèÿ. Иññëåäîâàíы ïðèîðèòåòы ðàзâèòèÿ зåìåëüíîé èïîòåêè. Пðèâåäåíы фàêòîðы, 
êîòîðыå óñêîðÿò ïðîöåññ ñîзäàíèÿ ïðîзðà÷íîгî ðыíêà зåìëè. Пðîâåäåí àíàëèз ïðåïÿòñòâèé, ñóщåñòâó-
ющèх íà ïóòè ðàзâèòèÿ èíñòèòóòà зåìåëüíîé èïîòåêè. Îïðåäåëåíы ïðåèìóщåñòâà àêòèâíîгî ðàзâèòèÿ 
зåìåëüíî-èïîòå÷íых îòíîшåíèé. Сäåëàíы âыâîäы è äàíы ïðåäëîжåíèÿ ïî ðàзâèòèю èïîòå÷íîгî êðåäè-
òîâàíèÿ àгðàðíîгî ïðîèзâîäñòâà.
Êлючевые слова: èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå, зåìëÿ, зåìëè ñåëüñêîхîзÿéñòâåííîгî íàзíà÷åíèÿ, зàëîг, îбå-
ñïå÷åíèå, зåìëåâëàäåëåö, êàïèòàë, ðыíîê зåìëè.
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THE POTENTIAL OF THE DEVELOPMENT OF MORTGAGE LENDING  
IN AGRICULTURAL PRODUCTION

Summary
The article defines the features of land mortgage in agricultural production. During the work, the legal 
basis for mortgage lending was determined. The priorities for land mortgage development were examined. 
The article presents factors that will speed up the process of creating a transparent land market. An analysis 
of the obstacles to the development of the land mortgage institute was also carried out. There were certain 
advantages to the active development of land-mortgage relations. At the end of the work, conclusions were 
drawn and proposals were made for the development of mortgage lending for agricultural production.
Keywords: mortgage loans, land, agricultural land, mortgage, security, landowner, capital, land market.


