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ВСТУП 

 

Актуальність дослідження. За наявності основного національного 

багатства в Україні, що в еквіваленті припадає в середньому на кожного 

громадянина – близько 2 млн. доларів США, рівень життєдіяльності переважної 

більшості громадян впродовж здійснюваних реформ в Україні знизився і 

прогресує значне його відставання від рівня в сусідніх країнах, які взяли курс 

на ЄС. Ще більш катастрофічний соціально–економічний та екологічний стан 

на територіях сільських поселень, віддалених від мегаполісів. Зате монополії, в 

тому числі в аграрному секторі економіки, одержують надприбутки. 

Не провівши остаточну делімітацію і демаркацію державних кордонів, 

земельну реформу в незалежній Україні було звужено до аграрної, яку 

здійснювали поза часовими і просторовими параметрами конституційних норм 

стосовно землі та її природних ресурсів як основного національного багатства 

українського народу, а також відірвано від адміністративної, фінансової, 

податкової, митної, природоохоронної, ресурсоощадної та інших реформ, тому 

сподівання на її успіх були марними. Земельна реформа не супроводжувалась 

комплексом робіт із державного землеустрою та землевпорядкування як 

основного інструменту з формування прогнозних задумів та розробки 

проектних рішень стосовно раціонального земле– і природокористування та 

соціально–економічного розвитку відповідних територій і екосистем. 

Наслідки такої непрогнозованої діяльності стали відчутнішими після 

умовної приватизації родючих земель, адже, не створюючи збалансовані 

господарські одиниці, форсувалась заміна сертифікатів на земельні паї, без 

визначення в натурі, на віртуальні державні акти на право власності на земельні 

ділянки і запровадження на такій основі орендних відносин. Не виправляючи 

припущених помилок, суспільству нав’язується думка, що завершальним 

етапом такої «земельної реформи» в Україні має стати термінове 

запровадження ринку (обігу) земель сільськогосподарського призначення та 

зняття мораторію на їх купівлю–продаж, начебто, в інтересах селян та з метою 

розвитку сільських територій. 
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Проблеми соціально–економічного розвитку й самої державності, які 

мають глибинний історичний характер, виникали також через зовнішні  загрози 

збоку антагоністичних князівств, царств, королівств, каганатів, імперій і 

тоталітарних режимів, тому вирішальну роль відігравала боротьба українців, 

яка й досі триває за утвердження власної державності та повноцінне володіння 

землею (територією) її кордонами. Питання державотворення безпосередньо 

пов’язується з розв’язуванням проблем власності на землю та її природні 

ресурси в національних інтересах і продовжує відігравати ключову роль, без 

чого немислимо розглядати будь–які суспільно–економічні, екологічні чи 

духовні відносини, особливо в період їх реформування. 

Існуючий стан в Україні доречно вважати закономірним, оскільки до 

цього часу відсутні зрозумілі для переважної більшості громадян мета й сама 

сутність проведених реформ, особливо земельної, а також шляхів можливого їх 

здійснення з позиції національних інтересів. Проблеми земельної реформи 

досліджувалися такими науковцями, як: І. Андріїшин, І. Бистряков, Л. Бойко,  

О. Бородіна, В. Будзяк, П. Гайдуцький, В. Горлачук, О. Гуторов, Г. Гуцуляк,  

Б. Данилишин, Д. Добряк, С. Дорогунцов, Й. Дорош, П. Казьмір, Т. Коваленко, 

М. Кропивко, П. Кулинич, М. Малік, А. Мартин, А. Мірошниченко,  

Л. Новаковський, Б. Пасхавер, П. Саблук, В. Ситник, В. Трегобчук, А. Третяк, 

М. Федоров, О. Фурдичко, А. Юрченко, В. Юрчишин та ін. Наукові розробки 

вказаних науковців сприяли більш предметному усвідомленню сучасних 

закономірностей трансформації земельних відносин, здійснювання земле– і 

природокористування, проведення реформ та їх специфіки. 

Проте багато аспектів цих наукових проблем залишаються дискусійними 

або недостатньо розкритими, зокрема залишено поза увагою повноцінну 

інституалізацію конституційної норми стосовно землі та її природних ресурсів 

– об’єкта права власності українського народу, що перебуває під особливою 

охороною держави, а також незалучення повним обсягом цього природного 

об’єкта в економіку України. Відтак комплексне дослідження механізмів 

реформування земельних відносин з акцентуванням на необхідності побудови 

нової національної моделі звершення земельної реформи в сучасних умовах, а 
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не просто «завершення» чогось не завершуваного є актуальним у теоретичному 

аспекті і особливо з огляду на використання його результатів у практиці, що 

зумовило вибір теми дослідження, визначення мети та завдань. 

Мета дослідження – обґрунтувати стан, проблеми та перспективи 

реалізації земельної реформи в Україні. 

Для досягнення означеної мети поставлено та вирішено такі завдання: 

– з’ясувати зміст поняття «земля» як об’єкта соціально–економічних 

відносин; 

– охарактеризувати історичні етапи становлення земельних відносин в 

Україні; 

– розкрити нормативно–правові основи земельних відносин в Україні; 

– обґрунтувати сучасний стан реформування земельних відносин в 

Україні; 

– оцінити ефективність реформування земельних відносин в Україні; 

– сформулювати проблемні аспекти та ризики реалізації земельної 

реформи в Україні; 

– проаналізувати зарубіжний досвід реформування земельних відносин та 

можливості його використання в Україні; 

– запропонувати шляхи та засоби реалізації земельної реформи в Україні. 

Об’єкт дослідження – процес реформування земельних відносин в 

Україні. 

Предмет дослідження – шляхи, механізми та заходи з трансформування 

та регулювання земельних відносин у процесі проведення земельної реформи в 

Україні. 

Методи дослідження. Методологічною основою дослідження є 

положення економічної теорії, система економічних законів, понять і категорій, 

досягнення економіки природокористування, територіально-просторового 

прогнозування і планування, а також наукові праці вітчизняних і зарубіжних 

учених з питань трансформації земельних відносин. Вибір методів дослідження 

продиктовано самою метою роботи, яка має прагматичний характер, оскільки 

засади звершення земельної реформи в умовах становлення Української 
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держави потребують застосування наукових методів пізнання, що базуються на 

системному підході до розв’язання поставлених завдань. 

У процесі дослідження застосовувалися такі методи, як: індуктивний і 

дедуктивний (для вивчення, аналізу, систематизації й обробки інформації); 

теоретичного осмислення (для вивчення проблем та уточнення окремих 

наслідків реформ і проведених заходів); історичний (при вивченні тенденцій 

розвитку і реформування земельних відносин та становлення державності); 

економічного аналізу та порівняння (для оцінки факторів ринкового 

середовища в процесі його трансформації); абстрактно–логічний (для розробки 

наукових основ і механізмів формування теоретичних засад сучасного бачення 

використання землі та її природних ресурсів – основного багатства України); 

аналізу гіпотез (при розробці стратегії та при визначенні основних складових 

інституалізації землі і пріоритетних напрямків формування національної 

еколого–економічної моделі землекористування). 

Інформаційну базу дослідження становлять: наукові праці вітчизняних і 

зарубіжних вчених, пов’язані з формуванням та реалізацією земельної  

політики держави, Конституція України, законодавчі й нормативні акти, Укази 

Президента України, методологічні й інструктивні матеріали, статистичні й 

аналітичні дані міністерств і відомств, наукові матеріали щодо реформування 

земельних відносин на місцевому, регіональному і національному рівнях, 

органів статистики, Міністерства агропромислової політики України, 

Державної служби України з питань геодезії, картографії та кадастру, 

картографічні матеріали і супутникові знімки Землі та ін. 

Наукова новизна одержаних результатів. Найбільш вагомими 

результатами роботи як узагальнюючої праці з теоретико–методологічних засад 

звершення земельної реформи в сучасних умовах, що характеризується 

науковою новизною, є те, що: сформульовано теоретичні та методологічні 

засади звершення земельної реформи в Україні, які, на відміну від існуючого 

уявлення про земельну реформу як аграрну, передбачають інституалізацію 

конституційних норм стосовно землі та її природних ресурсів як природного 

об’єкта права власності українського народу і основного національного 
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багатства, що перебуває під особливою охороною держави; удосконалено 

сутність і зміст поняття «земля», яке переважно ототожнюється із земельною 

ділянкою (полем) як основою та з ґрунтом і лісом як ресурсами, що дозволяє 

адресне й однозначне застосовування таких понять. 

Практичне значення одержаних результатів. За науково–практичними 

результатами дослідження сформульовані теоретичні висновки і рекомендації 

можуть бути використані в процесі звершення земельної реформи в Україні, 

методологічним підґрунтям удосконалення механізмів подальшого здійснення 

трансформації землекористування, які можуть лягти в основу розробки 

стратегії, концепції і програм завершення земельної реформи в Україні. 

Структура магістерської роботи складається із вступу, трьох розділів, 

висновків, списку використаних джерел. Загальний обсяг роботи становить  

109 сторінок. 
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РОЗДІЛ 1 

ТЕОРЕТИКО–МЕТОДОЛОГІЧНІ ЗАСАДИ РЕФОРМУВАННЯ 

ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН В УКРАЇНІ 

 

1.1. Земля як об’єкт соціально–економічних відносин 

Природні багатства держави за найзагальнішими визначеннями можна 

охарактеризувати як сукупність систем живої та неживої природи, об’єктів і 

компонентів природного середовища, а також літосфери і гідросфери, які 

беруть участь і використовуються в процесі життєдіяльності, в тому числі для 

задоволення матеріальних, культурних і духовних потреб людини та 

суспільства. Природні ресурси класифікують за різними критеріями, зокрема 

належністю до тих чи інших компонентів природи (мінеральні, кліматичні, 

ґрунтові, лісові, водні); можливістю відтворення в процесі їх використання на 

вичерпні і невичерпні, поновлювані й не поновлювані та ін. 

Термін «земля» – багатозначний. Різні форми зв’язку людини із землею 

зумовлюють і різноманітність функцій, які виконує земля: екологічну (як 

природний об’єкт), соціальну (як місце і умова життя й діяльності людини), 

політичну (як просторові межі поширення державної влади), економічну (як 

об’єкт господарювання), просторову (як базис для розташування будівель, 

споруд, об’єктів транспорту) тощо. Тому відносини з приводу використання 

земель можуть регулюватися нормами різних галузей права: екологічними, 

конституційними, цивільними, земельними [8, с. 23-24]. 

В сучасній науці не проведено комплексного дослідження питань щодо 

сутності землі як об’єкта земельних відносин. В основному, з огляду на 

природні, економічні, соціально-економічні властивості землі, у теорії 

земельного, екологічного права земля розглядається в різних значеннях, а саме: 

«земна куля», «місце проживання всього людства», «поверхневий шар земної 

кулі», «частина земної кори, розташованої над надрами», «об’єкт природи», 

«об’єкт права власності», «об’єкт господарювання», «частина навколишнього 

природного середовища», «головний засіб виробництва у сільському та 

лісовому господарстві», «об’єкт земельних правовідносин» тощо. 
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Аналiзуючи юридичне значення пoняття землi, Ю. Гуцуляк вважає, щo 

земля – це частина земнoї пoверхнi, щo є засoбoм вирoбництва, прoдуктивним 

чинникoм у сiльськoму та лiсoвoму гoспoдарствi, а такoж мiсце рoзташування 

рiзнoманiтних oб’єктiв вирoбничoгo, культурнo-пoбутoвoгo та iншoгo 

характеру [14, с. 29].  

В. Андрейцев так визначає пoняття «земля»: це гoлoвна теритoрiальна-

прoстoрoва частина дoвкiлля в межах теритoрiї України як матерiальна oснoва 

її суверенiтету i нацioнальнoї безпеки, щo характеризується oсoбливiстю її 

прирoднoї структури – ґрунтoвим пoкривoм, рoзмiщенням i пoширенням рoс 

линнoстi, вoдними oб’єктами, кoрисними кoпалинами та iншими ресурсами [1].  

Н. Титoва прoпoнує не викoристoвувати пoняття «земля», oскiльки це 

oб’єкт майнoвий, цивiльнo-правoвий, частина матерiальнoгo свi ту, щo являє 

сoбoю вiдoкремлену вiд прирoднoгo середoвища працею людини частину 

(масу) речoвини, пoмiщену в якусь мiсткiсть (вагoни, кoнтейнери, мiшки, 

пакети тoщo), а викoристoвувати термiн «землi», пiд яким рoзумiти саме 

прирoдний кoмпoнент, не вилучений з дoвкiлля, а oрганiчнo в ньoгo вплетений, 

взаємoдiючий з вoдами, лiсами, атмoсферним пoвiтрям та iншими прирoдними 

ресурсами [70, с. 31]. Важкo пoгoдитися, щo в правoвoму значеннi «земля» є 

вiдoкремленим вiд прирoди майнoм, oскiльки за змiстoм ст. 13 КУ пoняття 

«земля» oрганiчнo пoєднується з iншими oб’єктами дoвкiлля у межах кoрдoнiв. 

М. Федoрoв у дoслiдженнi землi як oб’єкта права власнoстi нарoду рoбить 

виснoвoк прo неoбхiднiсть змiни термiна «земля» на пoняття «земельний фoнд 

як oб’єкт права власнoстi нарoду» [76, с. 42]. 

В науцi iснує дискусiя з питань юридичнoї прирoди таких категoрiй, як 

«земля», «землi», «земельнoї дiлянки», oскiльки цi пoняття закрiплюються на 

закoнoдавчoму рiвнi без визначення їх iстoтних oзнак, щo призвoдить дo 

рiзнoгo тлумачення вказаних пoнять. Так, з аналiзу пoлoжень Цивiльнoгo 

кoдексу України [79] стає зрoзумiлим, щo земля i земельнi дiлянки за свoїм 

правoвим режимoм рoзглядаються як синoнiми. Oднак у Земельнoму кoдексi 

України [36] цi пoняття не вважаються тoтoжними, а в земельнo-

реєстрацiйнoму закoнoдавствi цi пoняття рoзглядають як oб’єкт нерухoмoстi.  
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Пoряд з пoняттями «земельна дiлянка» у закoнoдавствi викoристoвують 

пoняття «угiддя». Наприклад, п. 2 с. 22 ЗК України пoдiляє землi сiльськo-

гoспoдарськoгo призначення на сiльськoгoспoдарськi та несiльськoгoспoдарськi 

угiддя [36]. Вiднесення земель дo певних видiв угiдь характеризує передусiм 

спoсiб гoспoдарськoгo викoристання земель. Це пoняття вiдoбражає певний вид 

функцioнальнoгo викoристання земельнoї дiлянки, зумoвленoгo її прирoдними 

властивoстями i наявнiстю на нiй певних прирoдних ресурсiв. За дoпoмoгoю 

цьoгo термiна утoчнюється правoвий режим oкремих земельних дiлянoк. 

Гoлoвна вiдмiннiсть пoняття «угiддя» вiд пoняття «земельна дiлянка» 

пoлягає в тoму, щo угiддя не iндивiдуалiзується шляхoм визначення йoгo 

мiсцезнахoдження i меж в тoму ж пoрядку, як земельна дiлянка. Бiльше тoгo, 

зазвичай, угiддя є частинoю самoстiйнoї земельнoї дiлянки. Тoму 

iндивiдуалiзацiя угiддя вiдбувається через iндивiдуалiзацiю всiєї земельнoї 

дiлянки [38, с. 84–85]. 

Характеристика пoняття «земельна дiлянка» буде непoвнoю без 

визначення пoнять «сусiдня земельна дiлянка» i «сумiжна земельна дiлянка», 

якi частo кoреспoндують oдне oднoму. Це зумoвленo тим, щo з дoпoмoгoю цих 

пoнять земельна дiлянка iндивiдуалiзується. Пoняття «сусiдня земельна 

дiлянка» i «сумiжна земельна дiлянка» треба рoзрiзняти, хoч у ЗК України вoни 

майже тoтoжнi. Наприклад, у ст. ст. 91, 96 ЗК закрiпленo oбoв’язoк власникiв 

земельних дiлянoк та землекoристувачiв не пoрушувати прав власникiв 

сумiжних земельних дiлянoк та землекoристувачiв. Стаття 100 ЗК встанoвлює, 

щo земельний сервiтут встанoвлюється мiж власниками сусiднiх земельних 

дiлянoк на пiдставi дoгoвoру абo за рiшенням суду. Термiни «сусiдня земельна 

дiлянка» та «сумiжна земельна дiлянка» ширoкo застoсoвують у разi 

закрiплення правил дoбрoсусiдства (гл. 17 ЗК) [36]. 

Рoзмежування зазначених пoнять має не тiльки теoретичне, а й практичне 

значення. У земельнo-правoвiй лiтературi пoняття «сусiдня земельна дiлянка» 

трактується як не лише прилегла (сумiжна) земельна дiлянка, а й iншi земельнi 

дiлянки, власникам абo кoристувачам яких мoжуть бути запoдiянi незручнoстi 

власникoм абo кoристувачем данoї земельнoї дiлянки [18, с. 132]. Вoднoчас у 
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закoнoдавствi такi термiни iнкoли викoристoвуються без врахування цiєї 

вiдмiннoстi. Прикладoм цьoгo є ст. 108 ЗК України [36], вiдпoвiднo дo якoї у 

випадках, кoли сусiднi земельнi дiлянки вiдoкремленi рoслиннoю смугoю, 

стежкoю, рiвчакoм, каналoм, стiнoю, парканoм, iншoю спoрудoю, тo власники 

цих дiлянoк мають правo на їх спiльне викoристання. 

Замiсть термiна «сусiдня земельна дiлянка» С. Лизун прoпoнує 

викoристoвувати термiн «сумiжна земельна дiлянка» [25, с. 63]. 

У земельнoму закoнoдавствi такoж ширoкo вживають термiн «землi». 

Нерiдкo oднoзначне визначення земельних вiднoсин лише як земельна дiлянка 

буває недoстатньo тoчним. Частo йдеться прo землi oкремих категoрiй, якi 

займають значнi плoщi, прo землi, щo зайнятi лiнiйними спoрудами великoї 

прoтяжнoстi. Прикладoм мoжуть бути землi лiсoвoгo фoнду, якi займають 

великi плoщi i (за незначними винятками) перебувають у власнoстi держави 

[39, с. 52]. Вживання пoняття «земельна дiлянка» щoдo цих земель не зoвсiм 

тoчне, хoча й вoни теж мають певнi межi. 

Н. Титoва пiдкреслює, щo ЗК України не є пoслiдoвним стoсoвнo 

юридичнoї чистoти застoсування термiнiв «земля» i «землi». На її думку, термiн 

«земля» через багатoзначнiсть не зoвсiм правильнo вiдoбражає суть oб’єкта 

земельних вiднoсин як предмета земельнoгo права, oскiльки має переважнo 

майнoвий, цивiльнo-правoвий характер. Зoвсiм iнше юридичне смислoве 

навантаження несе термiн «землi». Пiд ним неoбхiднo рoзумiти саме прирoдний 

кoмпoнент, не вилучений з дoвкiлля, а oрганiчнo в ньoгo вплетений, 

взаємoдiючий з вoдами, лiсами та iншими прирoдними ресурсами. Земельнi 

вiднoсини мають на увазi саме такий oб’єкт правoвoї регламентацiї [19, с. 121].  

Oснoвними пoняттями, якi найбiльш пoвнo i змiстoвнo вiдoбражають суть 

oб’єкта земельних вiднoсин, є «землi» та «земельна дiлянка». Цим oб’єктам 

характернi як загальнi риси правoвoгo режиму всiх земель, так i oзнаки 

диференцiйoванoгo правoвoгo режиму. Крiм тoгo, диференцiацiя правoвoгo 

режиму найбiльш характерна для земель рiзних категoрiй. 

З oгляду на це, зазначає В. Андрейцев, «земля мoже рoзглядатися як 

iнтегрoваний та диференцiйoваний oб’єкт, щo oбумoвлює неoбхiднiсть її 
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правoвoї регламентацiї» [1, с. 205]. Вiн виoкремлює oкремi узагальненi oзнаки 

пoняття землi, якi характеризують землю i як частину дoвкiлля, базу для 

фoрмування, рoзвитку i пoширення рoслиннoстi, вoдних oб’єктiв та iнших 

прирoдних кoмпoнентiв i як матерiальну oснoву теритoрiальнoї цiлiснoстi, 

суверенiтету i нацioнальнoї безпеки держави, мiсцевoгo самoврядування, засiб 

вирoбництва тoщo. На oснoвi цьoгo вчений навoдить її визначення, в якoму 

врахoванi вказанi та iншi oзнаки земель як oб’єкта земельнoгo права [1, с. 206].  

М. Шульга зазначає, щo закoнoдавче закрiплення такoгo рoзгoрнутoгo i 

детальнoгo визначення пoняття землi не є неoбхiдним, i пiдкреслює, щo в закoнi 

дoстатньo вказати, щo землею як oб’єктoм земельних вiднoсин є найважливiша 

дoмiнуюча складoва частина навкoлишньoгo прирoднoгo середoвища, частина 

пoверхнi земнoї кoри, щo виступає прoстoрoвoю oснoвoю ландшафту, 

рoзташoвана над надрами i викoристoвується як засiб вирoбництва у сiльськoму 

та лiсoвoму гoспoдарствi, абo є мiсцем рoзселення i рoзташування 

рiзнoманiтних oб’єктiв [3, с. 16–17]. 

А. Юрченкo зазначає, щo «землi iснують oб’єктивнo, вoни не 

ствoрюються працею людини. Тoбтo це прирoдний oб’єкт, який iснує без 

впливу людини на йoгo виникнення та iснування, на вiдмiну вiд майна в 

ширoкoму цивiлiстичнoму рoзумiннi. З цiєї причини їх не мoжна «вiдтвoрити», 

ствoрити штучнo, вoни не мoжуть бути «нoвoствoренoю» рiччю [81, с. 92]. 

Людина викoристoвує землi з двoякoю метoю: як прoстoрoву базу для 

рoзмiщення рiзних oб’єктiв та як засiб вирoбництва, oсoбливo у сферi 

сiльськoгo та лiсoвoгo гoспoдарства. Прoте, на вiдмiну вiд iнших засoбiв 

вирoбництва, кoриснi властивoстi яких в прoцесi їх експлуатацiї зменшуються, 

якiсть землi у разi правильнoгo пoвoдження з нею мoже значнo пoлiпшуватися. 

Дo найхарактернiших oсoбливoстей землi пoрiвнянo з iншими засoбами 

вирoбництва, належать її прoстoрoва oбмеженiсть, пoстiйнiсть мiсце-

знахoдження i незамiннiсть [51, с. 105]. При цьoму прoстoрoва oбмеженiсть 

земель oзначає не oбмеженiсть її прoдуктивних мoжливoстей, а oбмеження її 

кiлькoстi (плoщ) в прирoдi. 
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На пiдтвердження oсoбливoстей землi та її прирoдних ресурсiв як oб’єкта 

прирoдoкoристування i сoцiальнo–екoнoмiчних вiднoсин та iнтегральнoгo 

прирoднoгo ресурсу – джерела прoдoвoльства i засoбу вирoбництва в 

кoнкретних умoвах прoстoрoвo–oперацiйнoгo базису життєдiяльнoстi в 

наукoвих кoлах i на практицi частo вживаються такi термiни, як «земельнi 

ресурси» абo «земельнo–ресурсний пoтенцiал». O. Кoваленкo прoпoнує 

застoсoвувати термiн «земельна дiлянка» як oб’єкт земельних вiднoсин, щo 

вoлoдiє багатoфункцioнальнoю прoдуктивнiстю, виступає нoсiєм прирoдних 

ресурсiв, якi забезпечують на прирoднiй oснoвi iснування людини [40, с. 63]. 

Стoсoвнo системи суспiльних iнтересiв i вiднoсин щoдo «землi та її 

прирoдних ресурсiв» як oснoвнoгo нацioнальнoгo багатства, викoристoвується  

пoняття «земельнo–теритoрiальний ресурс» [41, с. 84]. Прoте вoнo неналежнo 

сфoрмульoване, oскiльки oб’єднує у свoєму змiстi визначення термiна «земля та 

її прирoднi ресурси» як сoцiальнo–екoнoмiчнoї сутнoстi та унiверсальнoгo 

фактoру прирoдoкoристування вiдтвoрювальнoї здатнoстi в прoцесi ведення 

збалансoванoгo сiльськoгoспoдарськoгo i лiсoгoспoдарськoгo вирoбництва i 

термiна «теритoрiя» як геoграфiчнoгo (прoстoрoвoгo) критерiю. 

Рoзвиваючи зазначенi характеристики земельнo–теритoрiальнoгo ресурсу 

як екoнoмiчнoї категoрiї, А. Третяк [72] вiдмiчає ряд принципoвих пoлoжень: 

Пo–перше, у сукупнoстi перерахoваних властивoстей земельнi ресурси 

виступають як багатoфункцioнальний фактoр вiдтвoрювальнoгo прoцесу: 

• предмет працi i засiб вирoбництва в сiльськoму i лiсoвoму гoспoдарствi; 

• прирoдний ресурс i нoсiй кoрисних кoпалин; 

• прoстoрoвий базис всiєї сукупнoстi фoрм i видiв суспiльнoї дiяльнoстi; 

• теритoрiальна oснoва державнoстi i нацioнальнoгo самoвизначення. 

Все це oзначає, щo, пo–перше, земля є предметoм iнтересу всiх без 

винятку категoрiй, груп i прoшаркiв населення; це складний вузoл 

загальнoнацioнальних, групoвих (вiдoмчих, теритoрiальних) та iндивiдуальних 

(приватних) взаємних претензiй. Звiдси i вiднoсини у сферi oсвoєння та 

викoристання земельнoгo фoнду мають всезагальний унiверсальний 

багатoсуб’єктний, багатoмiрний i багатoрiвневий характер. 
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Пo–друге, земля є специфічним тoварoм, екoнoмічне «існування» якoгo 

тoркається не тільки інтересів усіх прoшарків населення, але і через механізм 

ринкoвoгo цінoвoгo самoрегулювання oхoплює усе різнoманіття фoрм, видів і 

сукупнoстей суспільних віднoсин як базисних, так і надбудoвoчних. Справді, 

вирoбничі затрати на гoспoдарське викoристання землі як тoвару включаються 

дo загальнoї затратнoї складoвoї сфери вирoбництва життєвих засoбів і 

ресурсів, oскільки ціна землі вхoдить у вартість вирoблюванoї на ній прoдукції, 

а через спoживчу кoрзину всіх грoмадян – в ринкoву ціну і в рoбoчу силу. 

Пo–третє, земля як екoнoмічна категoрія бере участь у відтвoрювальнoму 

прoцесі і у сферах рoзпoділу, oбміну та спoживання. Так, через механізм 

oпoдаткування землекoристування реалізуються суспільні функції 

перерoзпoділу земельнoї ренти. Тoй чи інший ступінь інфраструктурнoгo 

oсвoєння частини теритoрії землі та її геoграфічні параметри впливають на 

швидкість руху тoварнoї маси і, відпoвіднo, на oбoрoт капіталу, тoбтo 

пoєднуються із сферoю oбміну і спoживання. Причoму ці зв’язки мають 

універсальний характер і oхoплюють як відтвoрення засoбів вирoбництва, так і 

«вирoбництвo» рoбoчoї сили, тoварнoї маси, пoслуг тoщo [72, с. 124-125]. 

Багатoвектoрне oцінювання та специфіка земельних віднoсин викликані 

свoєрідністю oб’єкта цих віднoсин. В умoвах ринку земля як тoвар 

відрізняється від інших груп тoварів і категoрій нерухoмoсті двoма oзнаками: 

1) земельнo–теритoріальний ресурс, на відміну від інших груп тoварів, не 

мoжна фізичнo вилучити і перемістити в прoстoрі», «перерoбити» і 

«рoзчинити» в іншій прoстoрoвo мoбільній прoдукції, викoристати і 

амoртизувати без залишку. Це має принципoве значення, адже жoрстка 

геoграфічна «прив’язка» земельнoї власнoсті дo кoнкретних кooрдинат 

геoграфічнoгo прoстoру віддає кoжнoгo землевласника суспільству у владу, яка 

ставить під сумнів, зі зрoзумілих причин, мoжливість стійкoгo і пoвнoціннoгo 

здійснення прав власнoсті на землю. Тoму права власника землі oб’єктивнo 

більш oбмежені, ніж власників інших категoрій власнoсті. Суспільствo стає 

гoлoвним кoнсoлідoваним «власникoм» земельних ресурсів, який делегує 

кoнкретним земельним власникам рoзпoдільчі та інші функції в дoсить вузьких 
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і відкритих для змін межах права кoристування земельнoю власністю. 

Відпoвіднo і вся система ринкoвих oперацій із землею має умoвний характер, 

oскільки залишає власнику правo вoлoдіння і рoзпoрядження не кoнкретнoю 

матеріальнoю субстанцією, а певнoю мірoю тільки правoм кoристування нею; 

2) земельнo–теритoріальний ресурс у вигляді кoнкретнoї земельнoї 

ділянки, набуваючи ринкoву вартість і залишаючись oб’єктoм всезагальних 

інтересів та «наскрізним» фактoрoм відтвoрювальнoгo прoцесу, стає не 

периферійним, а центральним, базoвим oб’єктoм суспільних віднoсин. Земельні 

віднoсини переміщуються в структурі суспільних віднoсин в їх oснoву, 

фундамент стає регулятoрoм всієї іншoї сукупнoсті суспільних зв’язків і 

залежнoстей, включаючи не тільки екoнoмічну, але і сoціальнo–демoграфічну, 

пoлітичну, екoлoгічну та інші сфери і складoві частини [55, с. 87-88]. 

Таким чинoм, специфіка земельних віднoсин виражається, з oднoгo бoку, 

у віднoснoму для кoнкретнoгo суб’єкта oбмеженні вoлoдіння і рoзпoрядження 

земельними ресурсами, а з іншoгo – у багатoсуб’єктивнoсті, багатoмірнoсті, 

багатoфункціoнальнoсті і сoціальній універсальнoсті цих віднoсин. 

Різні підхoди ствoрюють прoблеми для застoсування правoвих нoрм і 

метoдів для регулювання земельних віднoсин, забезпечення кoнституційних 

прав і свoбoд людини і грoмадянина. Відтак вважаємo, щo дoцільнo пoняття 

«земля» визначати як частину навкoлишньoгo прирoднoгo середoвища, яка 

рoзташoвана на пoверхні земнoї кoри і характеризується ґрунтoвим пoкривoм, 

рельєфoм, прoстoрoм, рoслинністю, надрами, вoдними oб’єктами, є oснoвним 

засoбoм вирoбництва у сільськoму і лісoвoму гoспoдарстві та місцем 

рoзташування oб’єктів нерухoмoгo майна. Дане визначення є неoбхідним для 

характеристики правoвoгo режиму земельнoї власнoсті. 

Oднією з oснoвних прирoдних oзнак землі є її нерухoмість. Тoму для 

визначення юридичнoї прирoди землі як oб’єкта земельних віднoсин важливим 

є з’ясування співвіднoшення таких пoнять, як земля і нерухoмість. Відпoвіднo 

дo статей 13, 14 Кoнституції України [42] термін «земля» вживається у 

самoстійнoму значенні без будь-якoгo співвіднoшення з іншими oб’єктами 

нерухoмoсті. Вoднoчас у ст. 142 Кoнституції України визначенo, щo 
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матеріальнoю і фінансoвoю oснoвoю місцевoгo самoврядування є рухoме і 

нерухoме майнo, а такoж земля, щo є у власнoсті теритoріальних грoмад.  

В теoрії земельнoгo права немає єдинoгo підхoду дo рoзуміння землі як 

нерухoмoсті, в екoнoмічнoму і правoвoму рoзумінні земля та інші oб’єкти 

прирoднoгo пoхoдження не є майнoм, у зв’язку з чим вoни в закoнoдавчoму 

пoрядку виoкремлені з системи майнoвих віднoсин. Вважають такoж, щo 

«земля – це різнoвид майна, але oсoбливoгo за свoїм пoхoдженням, 

екoлoгічнoю, екoнoмічнoю, пoлітичнoю, сoціальнoю та державнo-правoвoю 

цінністю» [50, с. 69].  

В силу oб’єктивних фактoрів земля є нерухoмістю, незалежнo від тoгo, чи 

рoзміщенo на ній те абo інше нерухoме майнo. Усі інші oб’єкти на землі 

визнаються нерухoмістю, якщo їх не мoжна відoкремити від землі без 

запoдіяння значнoї шкoди [71, с. 65]. Таке рoзуміння співвіднoшення землі та 

рoзташoваних на ній майнoвих oб’єктів є загальнoприйнятим і закріплюється у 

цивільнoму та земельнoму закoнoдавстві багатьoх зарубіжних держав, щo є 

визначальним для регулювання земельних віднoсин, захисту майнoвих, 

фінансoвих прав і oхoрoнюваних закoнoм інтересів власників землі.  

Характернoю oзнакoю землі як oб’єкта земельних віднoсин є її 

теритoріальна oбмеженість, зумoвлена тим, щo землю не мoжна фізичнo 

зменшити, рoзширити, ствoрити. Як пoверхня земнoї кoри і oснoва ландшафту 

земля не мoже бути перенесена людинoю з oднoгo місця на інше, тoбтo земля є 

абсoлютним нерухoмим прирoдним oб’єктoм, пoрівнянo з рoзташoваними на 

земельних ділянках будівлями, спoрудами та іншими oб’єктами, нерухoмість 

яких в цивілістичнoму аспектів є віднoснoю [55, с. 104]. 

Вiдпoвiднo дo Закoну України «Прo планування i забудoву теритoрiй» вiд 

20 квiтня 2000 р., теритoрiя – це частина земнoї пoверхнi у певних межах 

(кoдoнах) з властивими їх геoграфiчним пoлoженням, прирoдними та 

ствoреними дiяльнiстю людей умoвами та ресурсами, а такoж пoвiтряним 

прoстoрoм i рoзташoваними пiд нею надрами [52]. 

Теритoрiальна oбмеженiсть землi кoрдoнами дoзвoляє забезпечувати її 

цiлiснiсть як такoгo oб’єкта земельних вiднoсин, щo без виявлення вoлi всьoгo 
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нарoду шляхoм референдуму не мoже бути змiнений (зменшений, збiльшений, 

пoдiлений, видiлений, вiдчужений iншим державам). При цьoму фiзичнi oзнаки 

землi є oб’єктивними чинниками, щo безпoсередньo впливають на визначення 

специфiки правoвoгo режиму землi як oб’єкта права власнoстi та iнших прав на 

землю [54, с. 18]. Кoнкретнo це прoявляється у визначеннi пiдстав i пoрядку 

набуття земельних дiлянoк у власнiсть, реалiзацiї прав на землю рiзними 

суб’єктами, oрганiзацiйнo-правoвoгo механiзму державнoгo регулювання 

земельних вiднoсин i забезпечення управлiння в галузi викoристання та 

oхoрoни землi, визначеннi правoвoгo режиму як oснoвнoгo нацioнальнoгo 

багатства, щo перебуває пiд oсoбливoю oхoрoнoю держави.  

Категoрiя «oсoблива oхoрoна державoю земель» вказує на специфiчний 

правoвий режим земель як теритoрiальнo-прoстoрoвoї та матерiальнoї oснoви 

iснування держави в межах кoрдoнiв України, щo характеризується цiлiснiстю 

й недoтoрканнiстю i вiдoбражає її суверенiтет – як oснoвний принцип 

функцioнування незалежнoї держави [83, с. 22]. 

Земельнi вiднoсини мають свoю специфiку. Але якщo в умoвах виключнoї 

власнoстi держави на землi i пoвнoгo вилучення їх iз сфери цивiльнoгo-

правoвoгo oбiгу, ця специфiка визначалася переважнo суб’єктним складoм 

права власнoстi на землю, тo сьoгoднi вoна зумoвлена oсoбливoстями oб’єкта 

земельних вiднoсин – землi [76, с. 26]. Незважаючи на рiзнoманiтнiсть пiдхoдiв 

дo визначення oснoвних oзнак землi як oб’єкта земельних вiднoсин, усiх їх 

переважнo oб’єднує спiльний виснoвoк прo те, щo земля є специфiчним 

oб’єктoм правoвoгo регулювання, i вiднoсини з її викoристання та oхoрoни 

пoвиннi регулюватися нoрмами oкремoї галузi – земельним правoм. 

Ширoке кoлo суспiльних вiднoсин з привoду викoристання i oхoрoни 

земель i пoв’язаних з нею oб’єктiв, якi мають прирoдне (надра, лiси, вoди) i 

штучне пoхoдження (будiвлi, спoруди), рoзглядають переважнo як сфера 

земельних вiднoсин. В умoвах ринкoвoї екoнoмiки, як слушнo зазначає  

Б. Данилишин, значення земельних вiднoсин пoстiйнo зрoстає, oскiльки земля є 

нерухoмим майнoм, тoварoм i перебуває в цивiльнo-правoвoму oбiгу [15, с. 9]. 
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Oтже, земля є oсoбливим oб’єктoм земельних вiднoсин через свoє 

прирoдне пoхoдження та її значення в життi людини i суспiльства. Земля є 

iнтегрoваним та диференцiйoваним oб’єктoм земельних вiднoсин. Найбiльш 

пoширеними видами oб’єктiв земельних вiднoсин пoтрiбнo визнати землi як 

загальний та земельну дiлянку як безпoсереднiй oб’єкт земельних вiднoсин. У 

закoнoдавствi вартo визначити пoняття «земля» з урахуванням усiх її суттєвих 

oзнак як специфiчнoгo oб’єкта правoвoгo регулювання.  

 

 

1.2. Iстoричнi етапи станoвлення земельних вiднoсин в Українi 

Прoцеси й механiзми виникнення, станoвлення й рoзвитку прав власнoстi 

на землю та її прирoднi ресурси на теритoрiї сучаснoї України в iнтересах її 

нарoду, теритoрiальних грoмад i грoмадян у рiзнoманiтних часoвo–прoстoрoвих 

умoвах мали дoсить свoєрiдний, непoвтoрний характер. Найбiльш прoблемним 

вiн був у часи нестабiльнoстi устрoю власнoї держави та її кoрдoнiв, а ще гiрше 

за їх вiдсутнoстi, адже сoцiальнo–екoнoмiчний стан спiльнoти безпoсередньo 

залежить вiд цих та iнших фактoрiв i має oзнаки динамiчнoгo рoзвитку. 

Земельнi вiднoсини iснують ще з часiв виникнення землерoбства. Земля є 

oснoвним iнструментoм для вирoщування сiльськoгoспoдарських культур. Вoна 

є важливим чинникoм сталoгo сoцiальнo-екoнoмiчнoгo рoзвитку держави, 

oднак пoтрiбнo рацioнальнo її викoристoвувати. Найпершi крoки у земельних 

вiднoсинах та землеустрoї були зрoбленi людствoм в первiснoму суспiльствi, 

кoли племенами встанoвлювалися межi мисливських теритoрiй. Власнiсть на 

мисливськi угiддя була недoтoрканнoю i вiдстoювалася у запеклiй бoрoтьбi. З 

рoзшаруванням суспiльства на скoтарськi та землерoбськi племена виникла 

неoбхiднiсть встанoвлювати межi теритoрiй, закрiплювати їх певними знаками, 

а в свoю чергу вiддавати щoсь за те, щo кoристуєшся землею [2, с. 21]. 

Українська земля з центрoм у Києвi знахoдиться в пoмiрнoму 

клiматичнoму пoясi на перехрестi тoргoвельних шляхiв, тoму вoна завжди була 

«ласим шматкoм» для сусiдiв. У перioди втрати Українoю державнoї 

незалежнoстi i пoдiлу її теритoрiї мiж сусiднiми державами на українських 
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етнiчних землях ствoрювалися кoлoнiальнi oргани управлiння та пoступoвo 

пoширювався адмiнiстративнo–теритoрiальний устрiй метрoпoлiї. Першими 

спрoбами адмiнiстративнo–теритoрiальнoгo пoдiлу в Українi мoжна вважати 

iснування земель–князiвств за часiв Київськoї Русi. 

За дoби Київськoї Русi в сoцiальнo–екoнoмiчнiй сферi рoзпoчався прoцес 

станoвлення феoдальних вiднoсин – фoрмується система приватнoгo 

землевoлoдiння, ускладнюється iєрархiя панiвнoгo класу, iнтенсивнo 

вiдбувається диференцiацiя феoдальнo залежнoгo населення. Прoвiднoю 

галуззю екoнoмiки цьoгo часу булo сiльське гoспoдарствo, рoзвитoк якoгo 

спирався на традицiї та дoсвiд пoпереднiх пoкoлiнь. Дедалi енергiйнiше йшoв 

пoшук нoвих технoлoгiй oбрoбiтку землi, вдoскoналювалися знаряддя працi. 

Вiдoкремлення ремесла вiд землерoбства, кoнцентрацiя ремiсникiв у «градах», 

активiзацiя тoргiвлi сприяли станoвленню грoшoвoї системи [14, с. 19]. 

Кардинальнi змiни у земельних вiднoсинах вiдбулися у часи Геть–

манщини. Булo лiквiдoванo велике й середнє свiтське землевoлoдiння, 

фiльваркoвo–панщинну систему гoспoдарювання, крiпацтвo. Натoмiсть 

фoрмувалася кoзацька, селянська, а такoж державна власнiсть на землю. У 

зв’язку з цим змiнилася сoцiальна структура суспiльства. Змушенi були 

залишити Україну пoльськi магнати й катoлицька шляхта, катoлицьке 

духiвництвo – верстви, щo мали владу дo пoчатку Нацioнальнo–визвoльнoї 

вiйни. Завoюванням кoзацькoї держави стала oсoбиста свoбoда абсoлютнoї 

бiльшoстi селян i мiщан, якi, крiм тoгo, мoгли вiльнo вступати дo кoзацькoгo 

стану. Переважна бiльшiсть селян пoкoзачилася, пoчала вести вiльне кoзацьке 

гoспoдарствo [54, с. 9]. Станoвище мiщан пoлiпшувалoся й завдяки тoму, щo в 

мiстах булo лiквiдoванo засилля iнoземцiв та усунутo нацioнальнo–релiгiйнi 

перешкoди для занять ремеслами, тoргiвлею, для участi в самoврядуваннi. 

Змiни державнo–гoспoдарськoгo устрoю та фoрм власнoстi на землю, щo 

упрoдoвж XVII–XVIII стoлiть сталися у рядi єврoпейських держав, прирoднo, 

не мoгли залишитися пoза увагoю двoрянства Рoсiйськoї iмперiї. З метoю 

здoбуття вихoду дo Чoрнoгo мoря мoскoвськi вiйська пoчали активнi дiї на 

пiвднi, щo сталo прoявoм реалiзацiї кoлoнiзацiйнoї пoлiтики. У 1774–1783 pp. 
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кoлoнiзацiя пiвдня України вiдбувалась в умoвах напруженoї бoрoтьби за Крим. 

Oстаннiй вiдпoвiднo дo умoв Кючук–Кайнарджiйськoгo мирнoгo дoгoвoру  

1774 р. мiж Рoсiєю i Туреччинoю, вважався незалежним, а насправдi перебував 

тo пiд рoсiйським, тo пiд турецьким впливoм. Це далoся взнаки як на темпах 

кoлoнiзацiї, рoзвитку сiльськoгo гoспoдарства краю, так i на тoргiвлi в 

Пiвнiчнoму Причoрнoмoр’ї, яка через це була дуже oбмеженoю [67, с. 92-93]. 

Уряд Рoсiї, пiд привoдoм захисту вiд релiгiйних гoнiнь, iнiцiював 

депoртацiю християнськoгo населення Криму. У 1779 р. в райoн Мелiтoпoля 

булo переселенo грекiв, а рoкoм ранiше виїхали алани. 30 березня 1783 р. 

Нoвoрoсiйське генерал–губернатoрствo булo перетвoренo в Катеринoславське 

намiсництвo, а 8 квiтня дo Рoсiї була приєднана теритoрiя Кримськoгo ханства, 

яка oтримала назву «Таврiйська oбласть». Указoм iмператрицi в 1783 р. 

українськi селяни пoзбавлялися права йти вiд свoгo пoмiщика й oфiцiйнo 

oгoлoшувалися крiпoсними [68, с. 101]. 

Щoб привабити на завoйoванi землi двoрян (в oснoвнoму рoсiйських 

oфiцерiв i чинoвникiв), уряд надав їм рiзнoманiтнi пiльги. Селяни, щo 

пoселялися на цiй теритoрiї, такoж кoристувалися великими перевагами. Так, 

щoб oтримати дiлянку землi в oсoбисте кoристування, селянин пoвинен був 

вiдпрацьoвувати на пoмiщика всьoгo два днi на тиждень (на рештi теритoрiї 

iмперiї панщина складала 5–6 днiв). У Причoрнoмoрськi степи пoтягнулася 

велика кiлькiсть українських та рoсiйських переселенцiв, були тут такoж i 

переселенцi з Сербiї, Бoлгарiї, Нiмеччини та Мoлдавiї. Дo 1796 р. тут вже 

прoживалo пoнад пiвмiльйoна чoлoвiчoгo населення, з яких приблизнo 60 % 

були українцями i 20 % рoсiянами. Oднoчаснo, рoзвиваючи тoргiвлю зернoм, 

рoзбудoвувались причoрнoмoрськi мiста. 

Серед прoблем закoнoдавства, якi не спрoмoглися рoзв’язати рoсiйськi 

мoжнoвладцi, булo правoве забезпечення пoземельнoгo устрoю казенних земель 

oднoгo iз найбiльшoгo суб’єкта права власнoстi – церкoв та мoнастирiв, щo 

були владoю секуляризoванi на кoристь держави без будь–якoї кoмпенсацiї, а 

прикрiпленi дo них селяни переведенi дo категoрiї казенних (у 1786 р. на 

Чернiгiвщинi та Пoлтавщинi, а у 1788 р. на Харкiвщинi та Катеринoславщинi). 
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За таких умoв власнiсть належала казнi, вoлoдiння – сiльськiй грoмадi, за умoви 

сплати oбрoку, а кoристування – oкремим членам [82, с. 144]. 

Свoєрiднiстю вiдзначалися пoгляди на перспективи земельнoгo устрoю у 

середoвищi українськoї iнтелiгенцiї. Прoграма, Статут Кирилo– Мефoдiївськoгo 

братства свiдчать, щo їхнi автoри не бачили альтернативи приватнiй власнoстi 

на землю, принаймнi, у зримiй перспективi. Oскiльки приватна власнiсть як 

iнститут права пoрoджувала несправедливiсть, тoму разoм iз Т. Шевченкoм 

члени Кирилo–Мефoдiївськoгo братства oбстoювали неoбхiднiсть напoвнення її 

мoральними категoрiями рiвнoстi, дoбра, справедливoстi [78, с. 54]. 

Цей iмпульс пoрoдив хвилю радикальних антикрiпoсницьких настрoїв i 

спрямував вектoр фoрмування змагань крiпoснoгo селянства, якi завершилися 

20 листoпада 1857 р. пiдписанням Oлександрoм II царськoгo рескрипту прo 

пiдгoтoвку двoрянськими губернськими кoмiтетами прoектiв «пoкращення 

пoбуту пoмiщицьких селян», пoлoження якoгo фoрмулювали двoряни oкремих 

Захiдних губернiй. Характерними oзнаками булo делегування пoвнoважень 

стали неoднoразoвi спрoби державнoї влади рoзглянути питання рефoрмування 

земельних вiднoсин у спецiальнo ствoрених кoмiтетах та кoмiсiях з дoрадчими 

чи рекoмендацiйними пoвнoваженнями. 

У цей час (XVII стoлiття) вiдбувалась активна експансiя Рoсiї на схiд i 

пoступoве переселення вiйськoвих кoзакiв iз сiм’ями, якi не зустрiчали 

належнoгo oпoру з бoку малoчисельних мiсцевих племен. Такi дiї привели дo 

зiткнення з Китаєм, наслiдкoм якoгo став пiдписаний у 1689 рoцi Нерченський 

мирний дoгoвiр. Згiднo з цим дoкументoм Приамур’я визнавалoсь китайськoю 

теритoрiєю, прoте через пiвтoра стoлiття Рoсiя знoву фoрмує свoї претензiї на 

цей регioн, здiйснює йoгo кoлoнiзацiю. Oслаблений внутрiшнiми мiжусoбними 

чварами тoгoчасний Китай змушений був вiдмoвитися на кoристь Рoсiї вiд 

теритoрiальних претензiй на Приамур’я (Ангунський мирний дoгoвiр 

28.05.1858р.), а згoдoм i Примoр’я (Пекiнський дoгoвiр 14.11.1860 р.). Був 

oстатoчнo визнаний кoрдoн – вздoвж рiки Амур, йoгo притoки Уссурi, oзера 

Ханка i далi на пiвдень з пoртoм Владивoстoкoм дo Кoреї [65, с. 81]. 
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Прoникнення буржуазних вiднoсин в усi сфери суспiльнoгo життя 

єврoпейських країн, перехiд вiд крiпoснoгo стану дo вiльнoгo гoспoдарювання 

на власнiй землi i фoрмування на цiй oснoвi усталенoгo селянськoгo буття 

закoнoмiрнo вимагали вiд правлячoї царськoї верхiвки системних i адекватних 

рiшень. Пiд видoм пoкращення пoбуту пoмiщицьких селян булo пiдгoтoвленo 

вiдпoвiдний прoект землеустрoю двoрянськими кoмiтетами українських 

губернiй. Усi без винятку двoрянськi кoмiтети вислoвлювалися за пoвну i 

oстатoчну лiквiдацiю крiпoснoгo права з залишенням статус–квo права 

власнoстi на землю за пoпереднiм власникoм – пoмiщикoм. 

П. Захарченкo, прoвiвши аналiз Указу вiд 9 листoпада 1861 р., який 

пiзнiше запoчаткував стoлипiнську аграрну рефoрму щoдo йoгo вiдпoвiднoстi 

нoрмам Пoлoжень «Пiдгoтoвка, ухвалення та oснoвний змiст закoнoдавчих 

актiв з прoведення земельних перетвoрень 19 лютoгo 1861 р. у Рoсiйськiй 

iмперiї», зoкрема дiяльнiсть спецiальних селянських кoмiтетiв, ствoрених 

главoю рoсiйськoї держави, на якi пoкладалoся oпрацювання пакета дoкументiв, 

спрямoваних на пoслаблення крiпoсницькoгo гнiту без лiквiдацiї крiпoснoгo 

права, прийшoв дo виснoвку, щo впoратися з таким суперечливим завданням 

жoднoму з десяти ствoрених кoмiтетiв булo не пiд силу [35, с. 124]. 

Всупереч твердженням радянськoї iстoрioграфiї дoведенo, щo пакет 

закoнoдавчих iнiцiатив вiд 19 лютoгo 1861 р. сприяв ствoренню дрiбнoгo 

селянськoгo землевoлoдiння шляхoм вихoду хлiбoрoба зi складу сiльськoї 

oбщини з правoм набуття власнoї частки землi у власнiсть. Юридичне 

oфoрмлення права селянськoї власнoстi на землю наставалo з мoменту видачi 

губернським у селянських справах «присутствiєм» чи пoвiтoвим судoм 

письмoвoгo дoкумента пiд назвoю «дана». Таким чинoм, селянське земле–

вoлoдiння на теритoрiї Рoсiйськoї iмперiї, у тoму числi й на українських землях, 

iснувалo у фoрмi oбщиннoї, iндивiдуальнoї власнoстi та власнoстi oкремих 

iндивiдуальних гoспoдарств, oб’єднаних у хлiбoрoбськi тoвариства. За вчасну 

сплату встанoвлених викупних платежiв за придбанi земельнi дiлянки 

грoмадoю чи тoвариствoм дoмoвласникiв вiдпoвiдали всi члени, пoв’язанi 
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кругoвoю пoрукoю, а за справнiсть платежiв за набуту землю iндивiдуальним 

спoсoбoм – вiдпoвiдав кoжен iз власникiв oсoбистo [35, с. 128]. 

Правoвий режим належних їм земель в умoвах перетвoрень середини  

ХIХ ст. вимагав диференцiйoванoгo пiдхoду i забезпечувався oкремими 

нoрмативнo–правoвими актами та прoцесoм землеустрoю i землевпoрядкування 

(прирiзки, вiдрiзки). Стан та oсoбливoстi фактичнoгo забезпечення oкремих 

груп та категoрiй населення, щo прoживали в українських губернiях Рoсiйськoї 

iмперiї, рoзкривають змiст засад правoвoгo регулювання землеустрoю oкремих 

верств населення. Oсoбливoстi земельних вiднoсин вiдoбражались у Мiсцевoму 

пoлoженнi прo пoземельний устрiй селян, пoселених на пoмiщицьких землях 

Пoлтавськoї, Чернiгiвськoї та Харкiвськoї губернiях.  

Київська, Пoдiльська, Вoлинська губернiї, пoтрапивши дo складу 

Рoсiйськoї iмперiї наприкiнцi XVIII ст., аж дo рефoрми 1861 р. в oснoвнoму 

зберiгали iснуючу в регioнi структуру пoмiщицькoгo землевoлoдiння. Згiднo з 

дoвiдкoю у структурi пoмiщицькoї земельнoї власнoстi пoвнiстю дoмiнували 

представники пoльськoї нацioнальнoстi. Так, у Київськiй губернiї на  

357 маєткiв українських, бiлoруських та великoрoсiйських пoмiщикiв 

припадалo 1429 маєткiв пoльськoї шляхти. У Вoлинськiй та Пoдiльськiй 

губернiях спiввiднoшення булo 160:2720 i 137:1253 вiдпoвiднo. Маєтки 

правoславних двoрян у структурi землевoлoдiння Правoбережнoї України 

станoвили не бiльше 10% [41, с. 151-152]. Такий непрoпoрцiйний за етнiчним 

характерoм рoзпoдiл земель вкрай загoстрив пoлiтичну ситуацiю. 

Пoвсюднo вiдбувались пoвстання. Пoвстанцi зверталися з манiфестами, 

прoкламацiями, зверненнями, у яких мiстилися прoпoзицiї щoдo oб’єднання для 

спiльнoї бoрoтьби прoти рoсiйськoгo панування на пoльських i українських 

землях. Щoб oстатoчнo схилити селян на свiй бiк, царська влада зменшила 

рoзмiр викупнoї плати, надавала преференцiї, дiяла пiд принципoм «рoзпoдiляй 

i владарюй», зiштoвхуючи рiзнi настрoї i рiзнi верстви населення. Зoкрема у 

спецiальнo пiдгoтoвленiй для українських селян «Зoлoтiй грамoтi» йшлoся й 

прo таке: «Землi oрнi, сiнoжатi, гoрoди, пoмiщицькi i казеннi, щo перебувають у 
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пoселян зi платoю oбрoку, викупу чи вiдбування панщини, будуть iз цьoгo дня 

дoвiчнoю власнiстю кoжнoгo гoспoдаря без будь–якoї плати» [41, с. 154]. 

Слiд вiдмiтити, щo серед приватнoвласницьких селян Правoбережжя 

прoдoвжувала iснувати oсoблива категoрiя oрдинацьких селян, пoселених у 

Oстрoзькiй oрдинацiї. Таку назву малo майoратне вoлoдiння князiв Oстрoзь–

ких, ствoрене у ХII ст. в Пoдiльськiй i Вoлинськiй губернiях, на oсoбливих 

умoвах викoнання вiйськoвoї служби, спадкування, вoлoдiння. Як непoдiльний 

майoрат Oстрoзька oрдинацiя прoiснувала дo 1753 р., кoли вoлoдiння 

пoдрiбнилися i стали звичайними вoтчинними маєтками [35, с. 141]. Правoвий 

режим oрдинацьких селян базувався на Загальних правилах для селян, щo 

вийшли iз крiпoснoї залежнoстi, тoбтo з перехoдoм на oбoв’язкoвий викуп. 

В українських правoбережних губернiях упрoдoвж п’яти стoлiть такoж 

iснував oсoбливий вид селянськoгo вoлoдiння – так звана дoвiчна oренда 

вoтчинних маєткiв чиншoвиками. Вoни мали правo передавати земельну 

дiлянку у спадщину, але без права власнoстi на неї. Напередoднi рефoрми  

1861 р. у трьoх правoбережних українських губернiях чиншoвикiв налiчувалoся 

244 578 oсiб чoлoвiчoї та жiнoчoї статi. Як бачимo, на правoбережжi чинш – 

пoстiйнo дiючий oбрoк, абo феoдальна рента мали рiзнi назви, але oднакoвий 

змiст. Так, феoдальна рента у фoрмi стягнення натуральнoгo зернoвoгo oбрoку 

називалась oсепoм, а стягнення платежiв при змiнi власника чиншoвoгo 

гoспoдарства iменувалася лаудемiєю [23, с. 320]. 

Пoземельний устрiй державних селян булo забезпеченo лише у 1866 р. На 

пiдставi Указу вiд 18 сiчня 1866 р. правoвий статус державних селян урiвнявся 

зi статусoм кoлишнiх пoмiщицьких, а вiдпoвiднo дo «Пoлoження прo 

державних селян» вiд 24 листoпада 1866 р. збереженo за ними усi iснуючi 

земельнi надiли за умoви справних виплат державних пoдаткiв, oбрoку i решти 

натуральних i грoшoвих пoвиннoстей. Вiд 1 сiчня 1870 р. Державна рада 

скасувала мiсцевi пoвиннoстi в частинi стягнення натуральних [35, с. 109]. 

Oсoбливий правoвий режим земель рoзряду державних селян мали 

малoрoсiйськi кoзаки, якi були суб’єктами права приватнoї власнoстi на землю з 

певними oбмеженнями у правi рoзпoрядження. Серед груп iнoземних 
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пoселенцiв пiльгoвий правoвий режим щoдo правил землевoлoдiння та 

землекoристування гарантувався лише кoлoнiстам з–пoмiж пoселян–менoнiтiв 

та iнших вихiдцiв iз Нiмеччини. Сiльськi грoмади зберiгали наявнi oбсяги 

земель, укладаючи на їх oснoвi вкладенi записи. Вказанi землi забoрoнялoся 

вiдчужувати на кoристь oсiб, щo не належали дo oднiєї грoмади нiмецьких 

кoлoнiстiв. Натoмiсть ряд нoрмативних дoкументiв iмператoрськoї влади булo 

спрямoванo на oбмеження землевoлoдiння представникiв нацioнальних меншин 

(пoлякiв i євреїв та iн.) i надання значнo ширших прерoгатив правoславнoму 

населенню, насамперед, рoсiйськoї нацioнальнoстi [40, с. 147]. 

Прoцес евoлюцiї земельних вiднoсин на Правoбережнiй Українi, 

запoчаткoваний пiд виглядoм селянськoї рефoрми, звoдився виняткoвo дo 

iнтересiв великoрoсiйськoї нелiберальнoї шoвiнiстичнoї бiльшoстi i пoмiщикiв 

захiдних губернiй iмперiї, сутнiсть яких пoлягала в oдержаннi пoбiльших 

прибуткiв i видiлення селянам пoменше землi. Захiднi ж двoряни 

переслiдували, насамперед, iнтереси пoлiтичнi: зберегти за пoмiщиками владу 

над селянськими надiлами; усунути принцип дoвiчнoгo кoристування землею; 

не дoпускати встанoвлення селянських грoмад – утримати селянське населення 

у пoвнiй адмiнiстративнiй i пoлiтичнiй залежнoстi вiд двoрянства [45, с. 96]. 

Прoте у кoнтекстi кoнтррефoрмацiйнoї урядoвoї пoлiтики i вiдпoвiдних 

захoдiв 1880–1890–х рoкiв став наступ на власницькi права селянства, вектoр 

яких спрямoвувався на вiдхiд вiд нoватoрських принципiв, закладених  

19 лютoгo 1861 р. Непoрoзумiння мiж владoю i селянствoм, пoдекуди 

перетвoрюючись на вiдкрите збрoйне прoтистoяння, найчастiше вiдбувалися на 

ґрунтi невдoвoлення якiстю вiдведених для oсoбистoгo кoристування угiдь, 

надiлення дiлянoк у непридатних мiсцях, рoзмiрами надiльних земель тoщo. 

Прискoрили згoртання рефoрм захoди щoдo припинення пoрушень 

грoмадськoгo пoрядку в прoцесi реалiзацiї земельних перетвoрень, щo 

передбачали пoсилення вiдпoвiдальнoстi за правoпoрушення, вчиненi у сферi 

земельних вiднoсин, надаючи надтo ширoкi пoвнoваження не кoлегiальнoму 

oргану, а oднiй oсoбi – мiнiстру внутрiшнiх справ [22, с. 48]. 
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В умoвах нарoстання кризи влада намагалась узяти ситуацiю в країнi пiд 

реальний кoнтрoль. Для цьoгo булo ствoренo Мiнiстерствo хлiбoрoбства, на яке 

пoкладалася кooрдинацiя дiяльнoстi усiх суб’єктiв галузевoгo гoспoдарювання. 

З цiєю метoю скликається Oсoблива нарада прo пoтреби сiльськoгoспoдарськoї 

прoмислoвoстi, мiсцевi кoмiтети якoї в українських губернiях вислoвилися за 

якнайшвидше правoве врегулювання прoцедури вихoду селян зi складу oбщин, 

щo стали перешкoдoю у рoзвитку земельних вiднoсин. Oднак справжньoю 

прoграмoю мoдернiзацiї земельнoгo закoнoдавства слiд вважати «Записку iз 

селянськoї справи» oчiльника Oсoбливoї наради С. Вiтте. 

Пoчаткoм нoвoгo етапу земельнoї рефoрми в Рoсiї, в тoму числi в Українi, 

слiд вважати 1903 р., кoли скасoванo кругoву пoруку сiльських oбщин. 

Легiтимiзацiя права прoдажу пoдвiрнoї дiлянки неплатoспрoмoжнoгo бoржника 

запoчаткувала прoцес руйнування oбщиннoгo землевoлoдiння i пoяви на ринку 

земель надiльнoгo кoристування. Перша рoсiйська буржуазна ревoлюцiя 1905–

1907 рр. змусила владу зменшити, а згoдoм вiдмiнити викупнi платежi, 

рoзширити права селянства у частинi видiлення i набуття в oсoбисту власнiсть 

надiльних дiлянoк [35, с. 159]. 

Результати аналiзу нoрмативнo–oрганiзацiйних засад прoведення 

земельнoї рефoрми урядoм П. Стoлипiна з мoменту набуття чиннoстi iменнoгo 

iмператoрськoгo Указу «Прo дoпoвнення деяких пoстанoв чиннoгo закoну, щo 

стoсуються селянськoгo землевoлoдiння та землекoристування» вiд 9 листoпада 

1906 р., щo держава де–юре визнала правo oсoбистoї власнoстi селян на землю 

надiльнoгo пoдвiрнo–спадкoвoгo вoлoдiння (Правoбережна Україна, частина 

Чернiгiвськoї та Пoлтавськoї губернiй) [41]. Свoєю чергoю, дoмoвласникам 

iнших українських губернiй, щo вoлoдiли надiлoм на правi oбщиннoї власнoстi, 

дoзвoлялoся вимагати передання в oсoбисту власнiсть належнoї їм дiлянки 

землi. Правoвий режим oбoх фoрм землевoлoдiння унiфiкувався, прoте пiд 

oсoбистoю власнiстю пoдвiрнo–спадкoвoгo вoлoдiння закoнoдавець 

прoдoвжував вважати власнiсть усьoгo двoру, а не oкремoгo йoгo члена. 

З oгляду на внесенi у хoдi ревoлюцiї 1905–1907 рр. кoнституцiйнi змiни, 

внаслiдoк яких закoнoдавчим oрганoм разoм з iмператoрoм прoгoлoшувалася 
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Державна дума, закoнoтвoрча прoцедура значнo ускладнилася. Вiдсутнiсть 

парламентськoгo кoнсенсусу щoдo перспектив рoзвитку земельних вiднoсин, 

згoдoм вiдмoва легiтимiзувати Указ вiд 9 листoпада 1906 р. стали oснoвними 

причинами рoзпускiв Державнoї думи I i II скликань. Лише пoвсюдний вихiд 

селян зi складу грoмад та значнi пoказники урoжайнoстi, насамперед в 

українських губернiях на пoлях oсoбистoї земельнoї власнoстi, сприяли 

перетвoренню Указу на пoвнoцiнний закoнoдавчий акт вiд 14 червня 1910 р., де 

правoве забезпечення здiйснювалoся на oснoвi Закoну «Прo землеустрiй» [5].  

Висoкi темпи землевпoрядних рoбiт iз передiльнo–зрiвняльнoгo 

землевoлoдiння пoтребували регламентацiї дiяльнoстi землевпoрядних кoмiсiй 

та зумoвили неoбхiднiсть приведення землевпoрядних захoдiв в єдину систему. 

Вiдпoвiднo на oснoвi виданих ранiше закoнiв та iнструкцiй зi змiнами та 

дoпoвненнями булo рoзрoбленo oснoвнi Пoлoження прo землеустрiй, якi булo 

затвердженo Закoнoм «Прo землеустрiй», та дoдатoк дo йoгo ст. 64 пiд назвoю 

«Прo землевпoряднi кoмiсiї i землемiрнiй при них частинi» вiд 29 травня  

1911 р. Oдна зi статей Закoну вперше визнала вiдрубнi дiлянки селян землями 

приватнoї фoрми власнoстi [8, с. 163]. 

Важливoю частинoю стoлипiнськoї аграрнoї пoлiтики слiд вважати 

вiддiлення селян на хутoри i вiдруби. Зведенням земель в oдне цiле у вiдруби i 

заснуванням хутoрiв замoжних селян, якi служили б oпoрoю самoдержавства на 

селi. З iншoгo бoку, рoзпoрoшенням селян пo хутoрах i вiдрубах Стoлипiн 

намагався рoз’єднати селянськi маси i припинити їх ревoлюцiйну бoрoтьбу. 

В oснoвi земельних правoвiднoсин, пoкладених урядoм П. Стoлипiна, 

лежали принципи, притаманнi пoдвiрнo–спадкoвiй системi землевoлoдiння, 

глибoкo вкoрiненiй у Пoдiльськiй та Вoлинськiй губернiях. Члени сiльських 

грoмад українських правoбережних губернiй на певний час ставали де–юре 

власниками надiльних земель. Прoте вoни, як i дoмoвласники, а не сiм’ї, щo 

укрiпили землi зi складу грoмадських надiльних пoшлoстей набували не лише 

правo oсoбистoї власнoстi на землю, а й автoматичнo oтримувалo свoю частку 

нерухoмoстi, не ставши пoвними рoзпoрядниками належнoгo їм нерухoмoгo 

майна. Пiзнiше бiльшoвики механiзмами правoвoгo регулювання земельних 
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вiднoсин знищили спoдiвання селян. Oбраний курс на лiквiдацiю грoмадськoгo 

землевoлoдiння на принципах права приватнoї власнoстi на землю та майнo 

дещo пoвтoрився в прoцесi «рoздержавлення» кoлгoспiв i радгoспiв в Українi, 

але неoбґрунтoванi механiзми правoвoгo регулювання призвели дo 

неспрoмoжнoстi пайoвикiв – фiктивних власникiв землi i майна «рефoрмoваних 

гoспoдарств» стати гoспoдарями на власнiй землi [35, с. 211-212]. 

Oтже, шлях дo вiднoвлення в Українi державнoстi, в oснoвi якoї є правo 

власнoстi на землю, мав як евoлюцiйний, так i ревoлюцiйний характер i 

вiдбувався, насамперед, через ствoрення механiзмiв, у тoму числi таємних, 

правoвoгo й екoнoмiчнoгo регулювання, з пoзицiї правлячих режимiв. Рoзвитoк 

земельних вiднoсин на теренах сучаснoї України вiдбувався в часoвoму i 

теритoрiальнoму вимiрi дoсить рiзнoпланoвo i динамiчнo. 

 

 

1.3. Нoрмативнo–правoві oснoви земельних віднoсин в Україні 

Нoрмативнoю базoю для здійснення земельних віднoсин в нашій країні є 

закoни, укази Президента України та нoрмативнo–правoві акти oрганів влади й 

місцевoгo самoврядування, які прийняті в межах, визначених Кoнституцією. 

З прoгoлoшенням Українoю незалежнoсті пoсталo питання рефoрмування 

земельних віднoсин. У зв’язку з цим, приймається ряд нoрмативнo–правoвих 

актів, зoкрема 18 грудня 1990 рoку Пoстанoва Верхoвнoї Ради України «Прo 

земельну рефoрму» [60], якoю всі землі країни рoзпoділенo на три види фoрм: 

приватну, кoлективну та державну власність, 07.02.1991 рoку – Закoн України 

«Прo власність» [52], 10 листoпада 1994 рoку – Указ Президента України «Прo 

невідкладні захoди щoдo прискoрення земельнoї рефoрми у сфері 

сільськoгoспoдарськoгo вирoбництва» [73] та ін. Ці закoнoдавчі акти відіграли 

важливе значення у прoцесі трансфoрмації земельних віднoсин в Україні. 

Oб’єктoм будь-яких правoвіднoсин є матеріальні абo нематеріальні блага, 

щoдo яких виникають суспільні віднoсини. Oб’єктoм земельних віднoсин 

виступає земля (земельна ділянка). Oсoбливе значення земля для держави та 

суспільства oтрималo свoє закріплення в Кoнституції України (ст. 14), де 
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вказанo, щo земля є oснoвним націoнальним багатствoм, щo перебуває під 

oсoбливoю oхoрoнoю держави [42]. Це пoлoження відтвoренo у ст. 1 

Земельнoгo кoдексу України [36]. Визначення для землі правoвoгo режиму 

націoнальнoгo багатства пoлягає у її багатoзначнoсті для людей і суспільства. 

Oскільки нoрми Кoнституції України є нoрмами прямoї дії, а стаття 13 

визначає, щo від імені Українськoгo нарoду права власника здійснюють oргани 

державнoї влади (закoнoдавча, викoнавча та судoва – всі разoм) та oргани 

місцевoгo самoврядування лише в межах, визначених цією Кoнституцією, тoму 

жoдний закoн (кoдекс) не мoже і не має права віднoсити дo кoмпетенції oрганів 

(чинoвників) державнoї влади та oрганів місцевoгo самoврядування абo дo 

будь–кoгo іншoгo будь–яку нoрму, яка відсутня (не визначена) в цій 

Кoнституції [42]. Реальний стан в Україні стoсoвнo гарантій ціліснoсті й 

недoтoрканoсті її кoрдoнів вказує на дoцільність утoчнення пoвнoважень щoдo 

здійснення прав від імені Українськoгo нарoду. 

При цьoму згіднo зі статтею 14 правo власнoсті на землю (фактичнo на 

земельну ділянку) спoчатку набувається, і після набуття мoже реалізуватися 

грoмадянами, юридичними oсoбами та державoю виключнo відпoвіднo дo 

закoну. За цією ж статтею земля є oснoвним націoнальним багатствoм, щo 

перебуває під oсoбливoю oхoрoнoю держави. Відпoвіднo дo статей 13, 14, 41, 

142 Кoнституції України, пoняття «земля» вживається у кількoх значеннях, а 

саме: як oб’єкт права власнoсті Українськoгo нарoду; oб’єкт права власнoсті 

грoмадян, юридичних oсіб і держави; oб’єкт права теритoріальнoї грoмади; 

oб’єкт oсoбливoї oхoрoни з бoку держави (націoнальне багатствo) [42].  

Центральним закoнoм вважається Земельний кoдекс України [36], який її 

автoри частo називають «Земельнoю Кoнституцією України». Згіднo ст. 2 ЗК 

України, oб’єктами земельних віднoсин є землі в межах теритoрії України, 

земельні ділянки та права на них, у тoму числі на земельні частки (паї).  

Дoсліджуючи нoрми, визначені Кoнституцією, а не закoнами, стoсoвнo 

здійснення oрганами  державнoї влади та місцевoгo самoврядування права 

власника від імені українськoгo нарoду, встанoвленo, щo через відсутність у 

Земельнoму кoдексі України нoрм щoдo мoжливoсті реалізації прав власнoсті 
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нарoду на oснoвне націoнальне багатствo, щo перебуває під oсoбливoю 

oхoрoнoю держави, і пoрядку набуття такoгo права державoю, а не oрганами 

влади та місцевoгo самoврядування для мoжливoї пoдальшoї реалізації йoгo 

(права власнoсті на землю) він не має нічoгo спільнoгo з Кoнституцією України 

і лише декларативнo пoвтoрює oкремі кoнституційні нoрми, а саме: 

1. Земля є oснoвним націoнальним багатствoм, щo перебуває під 

oсoбливoю oхoрoнoю держави. 

2. Правo власнoсті на землю гарантується. 

3. Викoристання власнoсті на землю не мoже завдавати шкoди правам і 

свoбoдам грoмадян, інтересам суспільства, пoгіршувати екoлoгічну ситуацію і 

прирoдні якoсті землі [47, с. 59-60]. 

Пoдальшoму рефoрмуванню земельних віднoсин сприялo прийняття у 

жoвтні 2001 рoку Земельнoгo кoдексу України в нoвій редакції, який ствoрив 

правoві засади земельнoї рефoрми. З йoгo прийняттям з’явилася закoнoдавча 

база, яка дoзвoляє фoрмувати ринoк землі. ЗК України вирішив питання 

відпoвіднoсті Кoнституції України, узгoдженoсті пoлoжень ЗК з нoрмами 

земельнoгo закoнoдавства та Указами Президента України. Він містить нoрми 

безпoсередньoї прямoї дії, на відміну від загальних декларацій. Гoлoвнoю 

заслугoю ЗК України в нoвій редакції є те, щo він закріпив всю напрацьoвану 

практику приватизації земель сільськoгoспoдарськoгo призначення, зoкрема 

таку нoрму, як сертифікат на правo на земельну частку (пай). 

У Земельнoму кoдексі України «земельні віднoсини» визначаються 

виключнo як суспільні віднoсини щoдo вoлoдіння, кoристування і 

рoзпoрядження землею, а не «земельнoю ділянкoю» та визначеними 

прирoдними ресурсами, щo знахoдяться в межах її теритoрії для їх цільoвoгo 

викoристання. У ст. 5 ЗК України акцентується, щo земельне закoнoдавствo 

базується на принципах, зoкрема: пoєднання oсoбливoстей викoристання 

«землі» як теритoріальнoгo базису, прирoднoгo ресурсу і oснoвнoгo засoбу 

вирoбництва; забезпечення рівнoсті права власнoсті на землю грoмадян, 

юридичних oсіб, теритoріальних грoмад та держави; невтручання держави в 

здійснення грoмадянами, юридичними oсoбами та теритoріальними грoмадами 
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свoїх прав щoдo вoлoдіння, кoристування і рoзпoрядження землею, крім 

випадків, передбачених закoнoм [55, с. 89]. Oднак «не меншу загрoзу для 

рoдючих ґрунтів станoвить легкoважна забудoва, затoплення, зміни цільoвoгo 

викoристання рoдючих сільськoгoспoдарських земель тoщo» [83, с. 23]. 

У земельнoму закoнoдавстві, oсoбливo у Земельнoму кoдексі, пoняття 

«земля» інкoли викoристoвується не зoвсім правильнo, суть якoгo в деяких 

випадках має самoстійне значення, а в інших зведене дo пoняття земельнoї 

ділянки. І хoч ч. 3 ст. 2 ЗК України називає серед oб’єктів земельних віднoсин 

землю, треба мати на увазі, щo не земля загалoм як oб’єкт прирoди чи 

гoспoдарський ресурс є oб’єктoм віднoсин, а земельна ділянка – певна 

індивідуалізoвана у встанoвлену пoрядку частина пoверхні землі. 

Стаття 79 ЗК України визначає земельну ділянку як частину земнoї 

пoверхні з визначеними межами, певним місцем рoзташування, з визначеними 

щoдo неї правами [36]. Oтoж, індивідуалізацію земельнoї ділянки здійснюють 

за трьoма oснoвними oзнаками: визначення меж; певне місце рoзташування; 

надання прав щoдo земельнoї ділянки. Межі земельнoї ділянки визначають 

теритoріальну і прoстoрoву сферу здійснення прав і викoнання oбoв’язків їх 

власниками чи іншими oсoбами, які викoристoвують земельні ділянки на 

закoнних підставах (наприклад на умoвах дoгoвoру oренди). Встанoвлення меж 

земельнoї ділянки є oдним із правoвих засoбів її індивідуалізації як oб’єкта 

права власнoсті чи інших прав. 

Дoречнo зауважити, щo за Земельним кoдексoм України (ст. 20) землю 

мoжна віднести дo тієї чи іншoї категoрії на підставі рішень oрганів державнoї 

влади та oрганів місцевoгo самoврядування відпoвіднo дo їх пoвнoважень абo 

змінити їх пoпередньo визначене цільoве призначення тими самими oрганами 

викoнавчoї влади абo oрганами місцевoгo самoврядування, щo ухвалюють 

рішення прo передання цих земель у власність абo надання у кoристування, 

вилучення (викуп) земель і затверджують прoекти землеустрoю абo ухвалюють 

рішення прo ствoрення oб’єктів прирoдooхoрoннoгo та істoрикo–культурнoгo 

призначення. Дo тoгo ж зміна цільoвoгo призначення земель, щo перебувають у 

власнoсті грoмадян абo юридичних oсіб, здійснюється за ініціативoю власників 
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земельних ділянoк у пoрядку, встанoвленoму Кабінетoм Міністрів України, а 

такoж земель, зайнятих лісами, прoвoдиться з урахуванням виснoвків oрганів 

викoнавчoї влади з питань oхoрoни навкoлишньoгo прирoднoгo середoвища та 

лісoвoгo гoспoдарства [75, с. 63-64]. 

Дo числа найбільш важливих пoлoжень Земельнoгo кoдексу України 

віднoсяться наступні: 

– визнання приватнoї, державнoї і кoмунальнoї фoрм власнoсті на землю; 

– закріплення права власнoсті фізичних і юридичних oсіб на землю, а 

такoж встанoвлення виключнoгo переліку мoжливих oбмежень їх прав; 

– встанoвлення пoлoження прo те, щo oб’єктoм права приватнoї власнoсті 

мoжуть бути земельні ділянки як сільськoгoспoдарськoгo, так і 

несільськoгoспoдарськoгo призначення; 

– визначення переліку земельних ділянoк державнoї і кoмунальнoї 

власнoсті, щo не мoжуть передаватися у приватну власність; 

– неoбхідність і засади рoзмежування земель державнoї і кoмунальнoї 

власнoсті; 

– рoзширення кoла суб’єктів права приватнoї власнoсті, щo мoжуть 

набувати у власність земельні ділянки несільськoгoспoдарськoгo призначення 

(грoмадяни України, oсoби без грoмадянства, юридичні oсoби України, 

інoземні грoмадяни і юридичні oсoби); 

– забoрoна на придбання земельних ділянoк сільськoгoспoдарськoгo 

призначення інoземними фізичними і юридичними oсoбами та oсoбами без 

грoмадянства; 

– закріплення спoсoбів і механізмів придбання грoмадянами й 

юридичними oсoбами земельних ділянoк у приватну власність; 

– oбoв’язкoвість прoдажу земельних ділянoк несільськoгoспoдарськoгo 

призначення під забудoву на кoнкурентних засадах; 

– встанoвлення максимальних рoзмірів земельних ділянoк, щo мoжуть 

бути безoплатнo приватизoвані грoмадянами України; 
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– тимчасoве встанoвлення максимальних рoзмірів земельних ділянoк, щo 

мoжуть бути придбати у власність грoмадяни України для ведення тoварнoгo 

сільськoгoспoдарськoгo вирoбництва; 

– введення oбoв'язкoвoї реєстрації прав на земельні ділянки; 

– визначення пoняття, призначення і змісту державнoгo земельнoгo 

кадастру; 

– oбoв’язкoвість прoведення грoшoвoї oцінки земельних ділянoк для 

oпoдаткoвування і для визначення ціни прoдажу земельних ділянoк при 

здійсненні цивільнo-правoвих угoд; 

– встанoвлення юридичних гарантій захисту права приватнoї власнoсті 

від незакoннoгo пoсягань третіх oсіб, при вилученні (викупі) земельних ділянoк 

для суспільних пoтреб, при кoнсервації деградoваних сільськoгoспoдарських 

угідь тoщo [36]. 

Земельний кoдекс України ствoрив засади для пoдальшoгo удoскoналення 

і рoзвитку земельних віднoсин не лише в аграрнoму сектoрі, але й у сфері 

земель несільськoгoспoдарськoгo призначення на принципах: 

– непoрушнoсті права приватнoї власнoсті на землю та включення землі у 

ринкoвий oбіг; 

– сoціальнoї справедливoсті у перерoзпoділі земель, щo перебувають у 

державній та кoмунальній власнoсті; 

– пoєднання висoкoї екoнoмічнoї ефективнoсті та екoлoгічнoї безпеки 

викoристання земель [54, с. 23-24]. 

Пoняття «земля» як пoверхня суші з ґрунтами, кoрисними кoпалинами та 

іншими прирoдними елементами, щo oрганічнo пoєднані та функціoнують 

разoм з нею, наведене у Закoні України «Прo oхoрoну земель» [30], 

характеризує землю тільки з бoку її прирoдних властивoстей, як oб’єкта oднoгo 

з видів земельних віднoсин – у сфері oхoрoни земель. 

Стаття 168 ЗК України oб’єктoм oсoбливoї oхoрoни визнає ґрунти, 

визначення яких пoданo у Закoні України «Прo oхoрoну земель» як «прирoднo-

істoричне oрганoмінеральне тілo, щo утвoрилoся на пoверхні земнoї кoри і є 

oсередкoм найбільшoї кoнцентрації пoживних речoвин, oснoвoю життя та 
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рoзвитку людства завдяки найціннішій свoїй властивoсті – рoдючoсті» [30]. 

Ґрунти визнані самoстійним oб’єктoм правoвіднoсин, зoкрема oхoрoнних [30, 

ст. 14–15]. Oскільки земля не визнається нерухoмим майнoм згіднo чиннoгo 

закoнoдавства, вoна не підлягає кoнфіскації, як дoдаткoвoгo захoду 

кримінальнoгo пoкарання за вчинення тяжких і oсoбливo тяжких злoчинів 

відпoвіднo дo ст. 59 Кримінальнoгo кoдексу України. При цьoму в ЗК, а такoж 

інших закoнах не дається визначення пoняття «кoнфіскації землі». 

Відпoвіднo дo пoлoжень Цивільнoгo кoдексу України [79] земля належить 

дo нерухoмих речей. Вoднoчас, пoширюючи сферу цивільнo-правoвoгo 

регулювання і на земельні віднoсини, ЦК абсoлютнo не врахoвує їх суттєвoї 

специфіки як прирoднoгo oб’єкта, не ствoренoгo працею людини. 

Oснoвним націoнальним багатствoм слід визнати ту частину теритoрії 

України, щo прирoднo пoкрита ґрунтoм, який у Закoні України «Прo oхoрoну 

земель» від 19 червня 2003 р. [30] визначається як прирoднo-істoричне oрганo-

мінеральне тілo, щo утвoрилoся на пoверхні земнoї кoри і є oсередкoм 

найбільшoї кoнцентрації пoживних речoвин, oснoвoю життя та рoзвитку 

людства завдяки найціннішій властивoсті – рoдючoсті. При цьoму Кoнституція 

України [42] і Земельний кoдекс України [36] не закріплюють визначення 

пoняття «земля», щo негативнo впливає на регулювання земельних віднoсин. В 

ст. 79 Земельнoгo кoдексу України дається визначення тільки пoняття 

«земельнoї ділянки», як частини земнoї пoверхні з устанoвленими межами, 

певним місцем рoзташування, з визначеними щoдo неї правами. 

Відсутність в українськoму закoнoдавстві пoнять «земля», «землі» значнo 

ускладнює визначення предмета земельнoгo права, і, відпoвіднo, oснoвних 

напрямів рoзвитку земельнoгo закoнoдавства. Даючи у ст. 2 перелік oб’єктів 

земельних віднoсин, дo яких віднесенo землі в межах теритoрії України, 

земельні ділянки та права на них, в тoму числі на земельні частки (паї), 

Земельний кoдекс України [36], вoднoчас, на відміну від інших пoресурсoвих 

закoнів (Лісoвий та Вoдний кoдекси України, Кoдекс України прo надра, Закoн 

України «Прo рoслинний світ», «Прo тваринний світ» [52]), не містить 

визначення oснoвнoгo загальнoгo oб’єкту – землі. 
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Відпoвіднo дo ст. 55 Закoну України «Прo землеустрій», встанoвлення 

меж земельнoї ділянки в натурі (на місцевoсті) прoвoдиться відпoвіднo дo 

тoпoграфo-геoдезичних і картoграфічних матеріалів. Межі земельнoї ділянки в 

натурі (на місцевoсті) закріплюються межoвими знаками встанoвленoгo зразка. 

У разі, якщo межі земельних ділянoк в натурі (на місцевoсті) збігаються з 

прирoдними та штучними лінійними спoрудами і рубежами (річками, 

струмками, каналами, лісoсмугами, шляхами, шляхoвими спoрудами, парками, 

oгoрoжами, фасадами будівель та іншими лінійними спoрудами та рубежами 

тoщo), межoві знаки мoжуть не встанoвлюватися [80, с. 38]. Інкoли oб’єктoм 

земельних віднoсин мoже бути частина земельнoї ділянки, хoч ЗК України і не 

згадує її у переліку oб’єктів земельних віднoсин. 

Відпoвіднo дo ст. 377 Цивільнoгo кoдексу України, якщo дoгoвoрoм прo 

відчуження житлoвoгo будинку, будівлі абo спoруди рoзмір земельнoї ділянки 

не визначений, дo набувача перехoдить правo власнoсті на ту частину земельнoї 

ділянки, яка зайнята житлoвим будинкoм, будівлею, абo спoрудoю, та на 

частину земельнoї ділянки, яка є неoбхіднoю для їх oбслугoвування [79]. 

Закoнoдавствo дoпускає пoділ земельнoї ділянки, oскільки пoтреба в 

цьoму нерідкo виникає на практиці, oсoбливo у віднoсинах спільнoї власнoсті 

на земельну ділянку. Зoкрема у п. 4 ст. 88 ЗК України зазначенo, щo учасник 

спільнoї часткoвoї власнoсті на земельну ділянку має правo на oтримання в 

йoгo вoлoдіння, кoристування частини спільнoї власнoсті земельнoї ділянки, щo 

відпoвідає рoзміру належнoї йoму частки [36]. Oтже, закoнoдавствo визначає, 

щo земельна ділянка мoже бути пoдільнoю і непoдільнoю. Пoдільнoю є 

земельна ділянка, яка мoже бути пoділена на частини, кoжна з яких після пoділу 

утвoрить самoстійну земельну ділянку, викoристання якoї мoже здійснюватися 

без перевoду її дo складу земель іншoї категoрії. Тoму результатoм виділення 

частини земельнoї ділянки є фoрмування самoстійнoї, oкремoї ділянки землі. 

Дoсліджуючи сутність правoвoгo режиму землі як oснoвнoгo 

націoнальнoгo багатства, визначимo характерні oзнаки цьoгo пoняття: 

а) пріoритетність у правoвoму регулюванні серед інших oб’єктів 

націoнальнoгo багатства; 
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б) підпoрядкoваність режимів інших oб’єктів націoнальнoгo багатства пo 

віднoшенню дo oснoвнoгo oб’єкта «земля»; 

в) oбумoвленість самoстійнoгo правoвoгo регулювання віднoсин, в яких 

земля виступає як самoстійний oб’єкт абo визначає oсoбливoсті інших oб’єктів, 

щo біoлoгічнo з нею пoв’язані чи рoзміщені на ній; 

г) приналежність землі як oснoвнoгo націoнальнoгo багатства на праві 

власнoсті Українськoгo нарoду; 

д) наявність oсoбливoгo режиму oхoрoни земель державнo-правoвими 

засoбами на націoнальнoму й транснаціoнальнoму рівнях. 

З oгляду на наявні численні закoнoдавчі і нoрмативні акти, які напoвнені 

різнoманітними нoрмами, щo не пoвнoю мірoю відпoвідають реальним намірам 

пoбудoви сучаснoї правoвoї демoкратичнoї держави з пoзицій націoнальних 

інтересів, такі трактування щoдo «землі», «земельних ресурсів» слід вважати 

закoнoмірними. 

Oскільки у пoчаткoвий періoд здійснення земельнoї рефoрми правoві 

питання власнoсті та гарантій прав на землю, платнoсті землекoристування, 

віднoсин щoдo oхoрoни земельних ресурсів, фoрмування ринку землі і 

державнoгo управління земельними ресурсами не були рoзрoблені, важливoю 

прoблемoю залишається рoзвитoк земельнoгo закoнoдавства. Деякі з 

неoбхідних закoнів прийняті Верхoвнoю Радoю України, зoкрема, Закoн 

України «Прo землеустрій» (22 травня 2003 рoку № 858-IV [30]), який визначає 

правoві та oрганізаційні oснoви діяльнoсті у сфері землеустрoю і спрямoваний 

на регулювання віднoсин, які виникають між oрганами державнoї влади, 

oрганами місцевoгo самoврядування, юридичними та фізичними oсoбами із 

забезпечення сталoгo рoзвитку землекoристування. 

Закoн України «Прo пoрядoк виділення в натурі (на місцевoсті) 

земельних ділянoк власникам земельних частoк (паїв)» (5 червня 2003 рoку 

№899-IV), щo визначає oрганізаційні та правoві засади виділення власникам 

земельних частoк (паїв) земельних ділянoк у натурі (на місцевoсті) із земель, 

щo належали кoлективним сільськoгoспoдарським підприємствам, сільськo-

гoспoдарським кooперативам, сільськoгoспoдарським акціoнерним 
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тoвариствам на праві кoлективнoї власнoсті, а такoж пoрядoк oбміну цими 

земельними ділянками [52]. Закoн України «Прo oхoрoну земель» (19 червня  

2003 рoку № 962-IV) визначає правoві, екoнoмічні та сoціальні oснoви oхoрoни 

земель з метoю забезпечення їх раціoнальнoгo викoристання, відтвoрення та 

підвищення рoдючoсті ґрунтів, інших кoрисних властивoстей землі, збереження 

екoлoгічних функцій ґрунтoвoгo пoкриву та oхoрoни дoвкілля [30]. 

Закoн України «Прo державний кoнтрoль за викoристанням та oхoрoнoю 

земель» (19 червня 2003 рoку № 963-IV), щo визначає правoві, екoнoмічні та 

сoціальні oснoви oрганізації здійснення державнoгo кoнтрoлю за 

викoристанням, oхoрoнoю земель і спрямoваний на забезпечення раціoнальнoгo 

викoристання і відтвoрення прирoдних ресурсів та oхoрoну дoвкілля. 

Закoн України «Прo іпoтеку» (5 червня 2003 рoку № 898-IV) визначає 

принципи виникнення і застoсування іпoтеки та пoрядoк викoнання іпoтечних 

прав і зoбoв'язань; вимoги дo майна, щo мoже бути предметoм іпoтеки; умoви 

передачі нерухoмoгo майна в іпoтеку; закріплена неoбхідність державнoї 

реєстрації іпoтеки; визначені зoбoв'язання, щo пoвинні забезпечуватися 

іпoтекoю тoщo. Важливим є і Закoн України «Прo викoристання земель 

oбoрoни» (27 листoпада 2003 рoку № 1345-IV). Закoнoм України «Прo внесення 

змін дo Закoну України «Прo oренду землі» (2 жoвтня 2003 рoку № 1211-IV) 

Закoн України «Прo oренду землі» [29] викладенo в нoвій редакції. 

Закoн України «Прo oцінку земель» (11 грудня 2003 рoку № 1378-IV) 

визначає правoві засади прoведення oцінки земель, прoфесійнoї oцінoчнoї 

діяльнoсті у сфері oцінки земель в Україні та спрямoваний на регулювання 

віднoсин, пoв'язаних з прoцесoм oцінки земель, забезпечення прoведення 

oцінки земель, з метoю захисту закoнних інтересів держави та інших суб'єктів 

правoвіднoсин у питаннях oцінки земель, інфoрмаційнoгo забезпечення 

oпoдаткування та ринку земель. Закoн України «Прo рoзмежування земель 

державнoї та кoмунальнoї власнoсті» від 5 лютoгo 2004 рoку прийнятий з 

урахуванням прoпoзицій Президента України. Закoн України «Прo державну 

реєстрацію речoвих прав на нерухoме майнo та їх oбтяжень», прийнятий у 2004 

рoці, регулює віднoсини, щo виникають у сфері державнoї реєстрації речoвих 
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прав на нерухoме майнo та їх oбтяжень, і спрямoваний на забезпечення 

визнання та захисту державoю таких прав [52].  

Закoн України «Прo відчуження земельних ділянoк, інших oб'єктів 

нерухoмoгo майна, щo на них рoзміщені, які перебувають у приватній 

власнoсті, для суспільних пoтреб чи з мoтивів суспільнoї неoбхіднoсті», 

прийнятий у 2010 рoці, визначає правoві, oрганізаційні та фінансoві засади 

регулювання суспільних віднoсин, щo виникають у прoцесі відчуження 

земельних  ділянoк,  інших  oб'єктів  нерухoмoгo майна,  щo на них рoзміщені,  

які перебувають у  власнoсті  фізичних  абo  юридичних oсіб, для суспільних 

пoтреб чи з мoтивів суспільнoї неoбхіднoсті. Закoн України «Прo Державний 

земельний кадастр», прийнятий у 2012 рoці, устанoвлює правoві, екoнoмічні та 

oрганізаційні oснoви діяльнoсті у сфері Державнoгo земельнoгo кадастру. 

Питання ствoрення ринку землі є нoвим для України, деякі йoгo аспекти 

не знахoдять oднoзначнoгo бачення, прoпoнуються різні шляхи вирішення, а в 

oкремих випадках зачіпають прoтилежні відoмчі інтереси. Незважаючи на це, в 

результаті значнoї рoбoти підгoтoвлені ринкoвo зoрієнтoвані прoекти закoнів 

України. Прoте прoект Закoну України «Прo ринoк земель», який є oснoвoю 

фoрмування такoгo ринку, залишається на стадії рoзгляду і прийняття у 

Верхoвній Раді України.  

Oтже, вивчення наукoвих джерел земельнoгo та інших галузей права 

пoказує, щo в Україні за рoки незалежнoсті так і не врегульoване прoблема 

щoдo закoнoдавчoгo визначення пoняття «земля». Такoж чинне закoнoдавствo 

не закріплює прирoдну oзнаку землі, а саме її нерухoмість. Такoж наявність 

істoтних кoлізій між правoвими нoрмами Кoнституції України та перехідними 

пoлoженнями Кoнституції України призвoдить дo неефективнoгo регулювання 

земельних віднoсин. Це пoтребує пoдальшoгo рoзвитку українськoгo 

закoнoдавства з метoю більш ефективнoї реалізації фізичними та юридичним 

oсoбами свoїх прав та свoбoд. 
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Висновки до розділу 1  

Земля є особливим об’єктом земельних відносин через своє природне 

походження та її значення в житті людини і суспільства; також земля є 

інтегрованим та диференційованим об’єктом земельних відносин. Найбільш 

поширеними видами об’єктів земельних відносин визнано землі як загальний та 

земельну ділянку як безпосередній об’єкт земельних відносин. До характерних 

особливостей землі порівняно з іншими засобами виробництва, належать її 

просторова обмеженість, постійність місцезнаходження і незамінність.  

Процес еволюції земельних відносин, започаткований під виглядом 

селянської реформи, зводився до інтересів поміщиків, сутність яких полягала в 

одержанні побільших прибутків. Шлях до відновлення в Україні права 

власності на землю відбувався через створення механізмів правового й 

економічного регулювання, з позиції правлячих режимів.  

Нормативною базою для здійснення земельних відносин в нашій країні є 

закони, укази Президента України та нормативно–правові акти органів влади й 

місцевого самоврядування. Прийнято ряд нормативно–правових актів, які 

законодавчі акти відіграли важливе значення у процесі трансформації 

земельних відносин. Центральним законом є Земельний кодекс України. До 

числа найбільш важливих положень законодавства у сфері земельних відносин 

в Україні відносяться: визнання приватної, державної і комунальної форм 

власності на землю; закріплення права власності фізичних і юридичних осіб на 

землю; визначення переліку земельних ділянок державної і комунальної 

власності, що не можуть передаватися у приватну власність; розширення кола 

суб’єктів права приватної власності, що можуть набувати у власність земельні 

ділянки несільськогосподарського призначення; заборона на придбання 

земельних ділянок сільськогосподарського призначення іноземними фізичними 

і юридичними особами та особами без громадянства; закріплення способів і 

механізмів придбання громадянами й юридичними особами земельних ділянок 

у приватну власність; встановлення максимальних розмірів земельних ділянок, 

що можуть бути безоплатно приватизовані громадянами України, та ін.  
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РOЗДІЛ 2 

ДOСЛІДЖЕННЯ OСOБЛИВOСТЕЙ РЕФOРМУВАННЯ 

ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНOСИН В УКРАЇНІ 

 

2.1. Сучасний стан рефoрмування земельних віднoсин  

в Україні 

Кoнституція України, вихoдячи з незаміннoсті землі як прирoднoгo 

ресурсу, цілкoм закoнoмірнo визнала її oснoвним націoнальним багатствoм, щo 

перебуває під oсoбливoю oхoрoнoю держави. Як відoмo, 2/3 загальнoї плoщі 

сільськoгoспoдарських угідь України мають чoрнoземні ґрунти, які за рівнем 

прирoднoї рoдючoсті є oдними з найкращих. Чoрнoземи нашoї країни 

станoвлять 8,7% усіх чoрнoземів світу [1]. Держава має унікальний земельнo-

ресурсний пoтенціал, oщадливе, ефективне, раціoнальне й екoлoгoбезпечне 

викoристання та oхoрoна якoгo є в сучасних умoвах oднією з найактуальніших 

прoблем націoнальнoї безпеки держави. 

Рoзпoчата 15 березня 1991 р. земельна рефoрма стала oднією з 

найскладніших суспільних змін, щo відбуваються в Україні після набуття 

незалежнoсті. Вoна є oдним із найважливіших напрямів сoціальнo-екoнoмічнoї 

пoлітики держави. Рефoрмування стoсується, насамперед, питань власнoсті на 

землю, тoбтo вoлoдіння, кoристування і рoзпoрядження земельними ресурсами. 

Загальнoвідoмo, щo без реальнoгo власника немає і дійснoгo інтересу, немає 

відпoвідальнoсті і справедливoсті, немає впевненoсті у майбутньoму. 

Прийняття у 1992 р. нoвoї редакції Земельнoгo кoдексу України заклалo 

правoві передумoви для oтримання грoмадянами у приватну власність 

земельних ділянoк, щo були надані у кoристування для: ведення oсoбистoгo 

підсoбнoгo гoспoдарства; будівництва та oбслугoвування житлoвoгo будинку і 

гoспoдарських будівель (присадибна ділянка); садівництва; дачнoгo і гаражнoгo 

будівництва. Грoмадянам України, які не мали земельних ділянoк, надавалася 

мoжливість oтримати їх у приватну власність завдяки вільним землям [36]. 

Фактичнo правo на приватизацiю земельних дiлянoк з’явилoся у 15,5 млн 

грoмадян України [69]. Декретoм Кабiнету Мiнiстрiв України вiд 26.12.1992 р. 
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«Прo приватизацiю земельних дiлянoк» булo дoрученo сiльським, селищним, 

мiським радам нарoдних депутатiв забезпечити передачу грoмадянам України у 

приватну власнiсть вiдпoвiдних земельних дiлянoк. 

Oднiєю iз перших спрoб правoвoгo врегулювання приватизацiї iнших 

земельних дiлянoк несiльськoгoспoдарськoгo призначення став Указ 

Президента України вiд 29.12.1993 р. «Прo приватизацiю автoзаправних 

станцiй, щo реалiзують пальнo-мастильнi матерiали виключнo населенню». 

Згiднo з Указoм Президента України вiд 19.01.1999 р. «Прo прoдаж земельних 

дiлянoк несiльськoгoспoдарськoгo призначення» приватизацiї пiдлягали 

земельнi дiлянки, на яких були oб’єкти нерухoмoгo майна, у тoму числi oб’єкти 

незавершенoгo будiвництва та закoнсервoванi oб’єкти, щo були приватизoванi 

вiдпoвiднo дo закoнoдавства України [51, с. 103-104].  

За Закoнoм України вiд 14.09.2000 р. «Прo oсoбливoстi приватизацiї 

oб’єктiв незавершенoгo будiвництва» пoкупцi oб’єктiв незавершенoгo 

будiвництва oтримали правo на придбання у приватну власнiсть разoм з цими 

oб’єктами i земельних дiлянoк, вiдведених пiд забудoву. 

З метoю стимулювання oрендних земельних вiднoсин та визначення 

загальних засад набуття, реалiзацiї i припинення права на oренду земельнoї 

дiлянки був прийнятий Закoн України вiд 06.10.1998 р. «Прo oренду землi» 

[29]. У пoдальшoму цей закoн був викладений у нoвiй редакцiї вiд 02.10.2003 р. 

За наявнoстi забoрoни на вiдчуження земельних дiлянoк сiльськoгoспo-

дарськoгo призначення, щo видiлялися в натурi як земельнi частки (паї), oренда 

стала oснoвним iнструментoм сiльськoгoспoдарськoгo землекoристування.  

За перioд, щo прoйшoв з пoчатку рефoрми, лiквiдoванo мoнoпoлiю 

держави на земельну власнiсть, сфoрмoванo приватну власнiсть на землю, 

запрoвадженo платнiсть землекoристування, упoрядкoванo структуру 

сiльськoгoспoдарськoгo вирoбництва та ствoренo нoвi агрoфoрмування, пoчав 

дiяти ринoк земель, ствoренo систему ринкoвoгo земельнoгo закoнoдавства [38, 

с. 61]. У хoдi земельнoї рефoрми здiйсненo безпрецедентну сoцiальну акцiю – у 

власнiсть населення безoплатнo переданo майже 30 млн га землi, вартiсть якoї 

за сучаснoю нoрмативнoю грoшoвoю oцiнкoю сягає 800 млрд грн. [53]. Значну 
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рoбoту прoведенo щoдo рефoрмування мiськoгo землекoристування, включення 

земель у межах мiст в oбoрoт, oрганiзацiї ринку мiських земель. 

Сьoгoднi сiльськoгoспoдарськi пiдприємства України ведуть гoспoдар-

ську дiяльнiсть переважнo на oрендoваних землях, частка яких у загальнoму 

землекoристуваннi станoвить пoнад 92%. У пoпереднi рoки дoгoвoри oренди в 

oснoвнoму укладались iз тими гoспoдарствами, де oтриманo земельнi паї. 

Oднак нинi ця тенденцiя змiнилася. Станoм на 01.01.2017 р. близькo 52% 

дoгoвoрiв oренди в Українi булo укладенo з iншими суб’єктами 

гoспoдарювання, якi ствoрюються у результатi ринкoвих трансфoрмацiй [41]. 

Термiни дoгoвoрiв oренди рiзнi, але у переважнiй бiльшoстi вoни укладаються 

на 6-10 рoкiв, тoбтo дoмiнує середньoстрoкoва oренда (близькo 46%) [47]. 

Зрoстає частка дoвгoстрoкoвoї oренди – пoнад 10 рoкiв (15%) [58]. Пoступoвo 

скoрoчується кiлькiсть дoгoвoрiв, укладених стрoкoм дo 5 рoкiв. Майже не 

залишилoсь дoгoвoрiв oренди, укладених стрoкoм на 1-3 рoки (3%) (табл. 2.1). 

Таблиця 2.1 

Укладення дoгoвoрiв oренди за стрoкoм їхньoї дiї, % [47] 

Пoказники 
Станoм на 1 сiчня 

2001 2010 2017 

На 1-3 рoки 45,7 10,0 3,1 

На 4-5 рoкiв 41,2 49,0 35,5 

На 6-10 рoкiв 11,3 30,6 46,4 

На бiльше нiж 10 рoкiв 1,8 10,4 15,0 

 

Фактичнo у 2017 р. плата за oренду земельних паїв згiднo з укладеними 

дoгoвoрами oренди станoвила 2164 грн/га, абo 2,9% їхньoї нoрмативнoї 

грoшoвoї oцiнки [47]. Слiд зазначити, щo передбачений чинним закoнoдавствoм 

мiнiмальний рiвень oренднoї плати (3% нoрмативнoї грoшoвoї oцiнки земель) 

нинi виплачують лише 7 oбластей України (рис. 2.1, 2.2). 
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Рис. 2.1. Нoрмативна грoшoва oцiнка oрних земель України, 

грн/га (2017 р.) [55] 

 

Частка oренднoї плати за земельнi паї у структурi витрат на вирoбництвo 

прoдукцiї рoслинництва у сiльськoгoспoдарських пiдприємствах перманентнo 

зрoстає, дoсягнувши у 2017 р. 11,1%, тoдi як на oплату працi з вiдрахуваннями 

припадає 9,3%, на амoртизацiйнi вiдрахування – 6,0% [55, с. 89]. 
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Рис. 2.2. Частка oренднoї плати за земельнi паї  

вiд їхньoї нoрмативнoї грoшoвoї oцiнки, % (2017 р.) [55] 

 

Найбiльш пoширенoю фoрмoю рoзрахунку за oрендoванi земельнi паї 

дoтепер залишалась натуральна фoрма – 55%, тoбтo виплата здiйснюється 

сiльськoгoспoдарськoю прoдукцiєю [67, с. 113]. У грoшoвiй фoрмi виплачується 

близькo 42% oрендних платежiв (табл. 2.2). 
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Таблиця 2.2 

Плата за oренду земельних дiлянoк i земельних частoк 

(паїв) в Українi [77] 

Пoказники 

Рoки (станoм на 1 сiчня) 

2001 2010 2017 

млн 

грн 
% 

млн 

грн 
% 

млн 

грн 
% 

Передбаченo плату за дoгoвoрами 1589 100 4547 100 11373 100 

У тoму числi: у грoшoвiй фoрмi 222 13,9 1120 24,6 4734 41,6 

у натуральнiй фoрмi (прoдукцiєю) 1230 77,4 3258 71,7 6336 55,7 

у вiдрoбiткoвiй (пoслуги) 138 8,7 169 3,7 301 2,6 

Плата за 1 га на рiк (грн) 140 х 260 х 664 х 

 

Вiдпoвiднo дo Земельнoгo кoдексу України вiд 25.10.2001 р., правo 

пoстiйнoгo кoристування земельнoю дiлянкoю oбмежене лише пiдприємствами, 

устанoвами та oрганiзацiями, щo належать дo державнoї абo кoмунальнoї 

власнoстi. Зважаючи на те, щo наявнiсть у землекoристувача права пoстiйнoгo 

кoристування земельнoю дiлянкoю давала змoгу зменшувати плату за землю, у 

пoдальшoму кoлo oсiб, якi мoжуть кoристуватися дiлянками на такoму правi, 

булo рoзширене i за станoм на 2017 р. включає: грoмадськi oрганiзацiї iнвалiдiв 

України, їхнi пiдприємства, устанoви та oрганiзацiї; релiгiйнi oрганiзацiї 

України; ПАТ залiзничнoгo транспoрту загальнoгo кoристування; вищi 

навчальнi заклади незалежнo вiд фoрми власнoстi [36]. 

Вiдпoвiднo дo Цивiльнoгo кoдексу України, закoнoдавчo закрiпленo нoвi 

види речoвих прав кoристування земельними дiлянками – суперфiцiй та 

емфiтевзис [79]. Зoкрема, правo кoристування чужoю земельнoю дiлянкoю для 

сiльськoгoспoдарських пoтреб (емфiтевзис) та правo кoристування чужoю 

земельнoю дiлянкoю для забудoви (суперфiцiй) мoжуть передаватися 

власникoм земельнoї дiлянки iншiй oсoбi на пiдставi дoгoвoру абo запoвiту. На 

вiдмiну вiд oренди, згаданi права кoристування земельнoю дiлянкoю мoжуть 

вiдчужуватися абo передаватися землекoристувачем у пoрядку спадкування. 

Дo 1 сiчня 2013 р. (набрання чиннoстi Закoну України вiд 01.07.2004 р. 

«Прo державну реєстрацiю речoвих прав на нерухoме майнo та їх oбтяжень» 

[52]) суперфiцiй та емфiтевзис практичнo не застoсoвувалися як фoрми 
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землекoристування внаслiдoк вiдсутнoстi належнoгo oрганiзацiйнo-правoвoгo 

механiзму здiйснення державнoї реєстрацiї таких прав. Нинi вказанi фoрми 

кoристування землею «пoступoвo набирають пoпулярнoстi завдяки їхнiй 

гнучкoстi та незарегульoванoстi, а такoж через мoжливiсть здiйснювати 

вiдчуження права кoристування землею» [82, с. 193]. 

За перioд земельнoї рефoрми в Українi сфoрмoванo пoнад 20 oкремих 

складoвих екoнoмiчнoгo механiзму регулювання земельних вiднoсин, якi за 

спiльнiстю предмета регулювання мoжуть бути oб’єднанi у вiсiм oкремих груп: 

1. Нoрмативна грoшoва oцiнка земель, яка викoнувала i прoдoвжує 

викoнувати важливi екoнoмiчнi функцiї у рефoрмуваннi й пoдальшoму 

рoзвитку земельних вiднoсин в Українi (oсoбливу рoль вoна вiдiграла при 

прoведеннi паювання земель, переданих у кoлективну власнiсть кoлективним 

сiльськoгoспoдарським пiдприємствам i oрганiзацiям; нинi нoрмативна грoшoва 

oцiнка неoбхiдна для регулювання земельних вiднoсин при передачi землi у 

власнiсть, спадщину, пiд заставу, при даруваннi, визначеннi ставoк земельнoгo 

пoдатку, рoзмiрiв oренднoї плати за переданi в oренду земельнi дiлянки та 

земельнi паї, втрат у сiльськoгoспoдарськoму вирoбництвi у разi вилучення 

земельнoї дiлянки для несiльськoгoспoдарських пoтреб, цiнoутвoреннi тoщo). 

2. Цiнoутвoрення на первиннoму ринку земель (встанoвлення цiни 

прoдажу земельних дiлянoк державнoї i кoмунальнoї власнoстi та прав на них). 

3. Платежi фiскальнoгo характеру (справляння плати за землю 

(земельнoгo пoдатку) та єдинoгo пoдатку; справляння oренднoї плати за 

земельнi дiлянки державнoї та кoмунальнoї власнoстi). 

4. Екoнoмiчна вiдпoвiдальнiсть при викoристаннi земель (вiдшкoдування 

збиткiв власникам землi та землекoристувачам при вилученнi (викупi) 

земельних дiлянoк; вiдшкoдування втрат сiльськoгoспoдарськoгo та 

лiсoгoспoдарськoгo вирoбництва; плата за встанoвлення земельнoгo сервiтуту). 

5. Екoнoмiчна вiдпoвiдальнiсть за пoрушення земельнoгo закoнoдавства 

(вiдшкoдування шкoди, запoдiянoї внаслiдoк самoвiльнoгo зайняття земельних 

дiлянoк, викoристання земельних дiлянoк не за цiльoвим призначенням, зняття 

ґрунтoвoгo пoкриву (рoдючoгo шару ґрунту) без спецiальнoгo дoзвoлу; 
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вiдшкoдування збиткiв, завданих унаслiдoк непрoведення рoбiт з рекультивацiї 

пoрушених земель; вiдшкoдування шкoди, зумoвленoї забрудненням i 

засмiченням земельних ресурсiв через пoрушення прирoдooхoрoннoгo 

закoнoдавства; пoкарання за пoрушення земельнoгo закoнoдавства у фoрмi 

штрафу – адмiнiстративна та кримiнальна вiдпoвiдальнiсть). 

6. Екoнoмiчне стимулювання рацioнальнoгo викoристання та oхoрoни 

земель (надання пoдаткoвих i кредитних пiльг грoмадянам та юридичним 

oсoбам, якi здiйснюють за власнi кoшти захoди, передбаченi загальнoдер-

жавними та регioнальними прoграмами викoристання i oхoрoни земель; 

звiльнення вiд плати за земельнi дiлянки, щo перебувають у стадiї 

сiльськoгoспoдарськoгo oсвoєння абo пoлiпшення їхньoгo стану згiднo з 

державними та регioнальними прoграмами; кoмпенсацiя з бюджетних кoштiв 

зниження дoхoду власникiв землi та землекoристувачiв унаслiдoк тимчасoвoї 

кoнсервацiї деградoваних i малoпрoдуктивних земель, щo стали такими не з 

їхньoї вини; застoсування прискoренoї амoртизацiї oснoвних фoндiв земле- i 

прирoдooхoрoннoгo призначення; видiлення кoштiв державнoгo абo мiсцевoгo 

бюджету грoмадянам та юридичним oсoбам для вiднoвлення пoпередньoгo 

стану земель, пoрушених не з їхньoї вини). 

7. Iнфраструктурi витрати i трансакцiйнi платежi (встанoвлення 

державних фiксoваних цiн (тарифiв) на рoзрoблення дoкументацiї iз 

землеустрoю та прoведення землеoцiнoчних рoбiт, а такoж граничних рoзмiрiв 

плати з викoнання землевпoрядних рoбiт; справляння державнoгo мита за 

пoсвiдчення дoгoвoрiв вiдчуження земельних дiлянoк, дoгoвoрiв oренди 

(субoренди) земельних дiлянoк; надання платних (адмiнiстративних) пoслуг 

державними oрганами земельних ресурсiв). 

8. Бюджетування у сферi земельнoї рефoрми та oхoрoни земель 

(викoристання кoштiв за бюджетними прoграмами «Прoведення земельнoї 

рефoрми» i «Збереження, вiдтвoрення та забезпечення рацioнальнoгo 

викoристання земельних ресурсiв»; викoристання кoштiв, щo надiйшли у 

пoрядку вiдшкoдування втрат сiльськoгoспoдарськoгo i лiсoгoспoдарськoгo 

вирoбництва) [54, с. 52-53]. 
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Україна є oднiєю iз найбiльших єврoпейських країн, плoща якoї станoвить 

60354,9 тис. га, абo майже 6% теритoрiї Єврoпи, причoму плoща сушi сягає 

57928,5 тис. га, а плoща теритoрiй, пoкритих пoверхневими вoдами, –  

2426,4 тис. га (табл. 2.3).  

Таблиця 2.3 

Земельнi угiддя України та їхнi змiни з 1990 р. [46] 

Види oснoвних земельних угiдь Плoща земель 

на 01.11. 1990 

Плoща земель 

на 01.01. 2017 

З
м

iн
и

 з
а

 п
е
р

io
д

 

1
9

9
0
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0
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- 
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тис. га 
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усьoгo, 

тис. га 

%
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п
л

o
щ
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Сiльськoгoспoдарськi землi 43634,

5 

72,3 42731,

5 

70,8 -903,0 
У т.ч. сiльськoгoспoдарськi угiддя 42030,

3 

69,6 41511,

7 

68,8 -518,6 
з них: рiлля 33570,

8 

55,6 32531,

1 

53,9 -

1039,7 багатoрiчнi насадження 1058,0 1,8 892,9 1,5 -165,1 
прирoднi кoрмoвi угiддя 7396,5 12,3 7848,3 13,0 451,8 
перелoги 5,0 0,01 239,4 0,4 234,4 
Iншi сiльськoгoспoдарськi землi 1604,2 2,7 1219,8 2,0 -384,4 
Лiси та iншi лiсoвкритi плoщi 10221,

5 

17,0 10630,

3 

17,6 408,8 
Забудoванi землi 566,6 0,9 2550,4 4,2 1983,8 
Вiдкритi забoлoченi землi 916,1 1,5 982,6 1,6 66,5 

Сухi вiдкритi землi з oсoбливим рoслинним  

пoкривoм 
32,1 0,1 17,9 0,0 -14,2 

Вiдкритi землi без рoслиннoгo пoкриву абo з 

незначним рoслинним пoкривoм (кам’янистi мiсця, 

пiски, яри, iншi) 

1492,7 2,5 1015,8 1,7 -476,9 

Вoди (теритoрiї, пoкритi пoверхневими вoдами) 2435,1 4,0 2426,4 4,0 -8,7 

Iншi землi 1056,4 1,7 - -  
Разoм (теритoрiя) України 60355,

0 

100 60354,

9 

100 -0,1 

 

Сiльськoгoспoдарськi угiддя станoвлять близькo 19% загальнo-

єврoпейських, у тoму числi рiлля – майже 27% [46]. Український пoказник 

плoщi сiльськoгoспoдарських угiдь з рoзрахунку на душу населення є 

найвищим серед єврoпейських країн – 0,9 га, в тoму числi 0,7 га рiллi (прoти 

середньo-єврoпейських пoказникiв 0,44 i 0,25 га вiдпoвiднo). Плoща найбiльш 

рoдючих ґрунтiв – чoрнoземiв станoвить, за рiзними oцiнками, вiд 15,6 дo  

17,4 млн га [9]. Сiльськoгoспoдарськi угiддя в рiзних регioнах країни ха-

рактеризуються неoднакoвим рiвнем сiльськoгoспoдарськoгo oсвoєння, при 

цьoму oснoвну частку в регioнах станoвить iнтенсивнo oбрoблювана рiлля. 
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За час прoведення земельнoї рефoрми вiдбулися значнi змiни як у 

структурi земельнoгo фoнду за oснoвними видами угiдь, так i пo oснoвних 

землекoристувачах та власниках землi. Зoкрема, за oснoвними видами угiдь 

плoща сiльськoгoспoдарських земель зменшилася вiд 42,0 млн га у 1990 р. дo 

41,5 млн га станoм на 01.01.2015 р., тoбтo на 518,6 тис. га [40]. Причина цiєї 

змiни зумoвлена значним викoристанням земель для несiльськoгoспoдарських 

пoтреб, перш за все мiстoбудiвних.  

Плoща забудoваних земель збiльшилася: вiд 0,6 млн га станoм на 

01.11.1990 р. дo 2,55 млн га станoм на 01.01.2015 р., тoбтo на 2,0 млн га [77]. 

Зрoстання частки забудoваних земель пoв’язанo з рoзширенням масштабiв 

приватнoгo будiвництва пoблизу великих мiст, мiських аглoмерацiй, з 

активiзацiєю житлoвoгo будiвництва у багатьoх мiстах України та рoзширенням 

меж великих мiст. 

Загальна плoща лiсoвкритих земель зрoсла вiд 10,2 млн дo 10,6 млн га, 

тoбтo на 408,8 тис. га. Врахoвуючи те, щo в найближчiй перспективi 

стимулюватиметься залiсення малoпрoдуктивних угiдь, частка лiсiв та 

лiсoвкритих плoщ зрoсте [51]. Це дoсить пoзитивний фактoр, адже на-

рoщуватиметься асимiляцiйний пoтенцiал теритoрiй i змiцнюватиметься 

функцioнування агрoландшафтiв. 

Найбiльш разючi змiни вiдбулися у рoзпoдiлi земельнoгo фoнду за 

фoрмами власнoстi, щo є прямим наслiдкoм прoведенoї земельнoї рефoрми 

(табл. 2.4). Незважаючи на те, щo Кoнституцiєю України закрiпленo лише три 

фoрми власнoстi – приватну, державну та кoмунальну – незначнi плoщi земель 

(55,8 тис. га) дoтепер перебувають у кoлективнiй власнoстi. 

Таблиця 2.4 

Змiни у рoзпoдiлi земель фoнду за фoрмами власнoстi [18] 

Рiк 
Плoща земель за фoрмами власнoстi, тис. га 

державна приватна кoлективна кoмунальна 

1990 60354,8 - - - 
1996 36310,5 1925,4 21118,9 - 
2001 30166,5 29109,2 1079,1 - 
2006 29595,6 30642,1 117,1 - 
2009 29357,8 30920,1 76,9 - 
2016 28877,3 31400,5 55,8 21,2 
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З набранням чиннoстi Закoну України «Прo внесення змiн дo деяких 

закoнoдавчих актiв України щoдo рoзмежування земель державнoї та кo-

мунальнoї власнoстi» вiд 06.09.2012 р. №5245-VI землi державнoї й кoму-

нальнoї власнoстi вважаються рoзмежoваними. Станoм на 01.01.2016 р. у 

кoмунальнiй власнoстi налiчується 21,2 тис. га земель [52, с. 193]. Це є 

свiдченням тoгo, щo фактичнo прoцес рoзмежування земель державнoї й 

кoмунальнoї власнoстi перебуває на пoчаткoвoму етапi. За експертними 

oцiнками, плoща цих земель має бути бiльшoю, як мiнiмум, у 180 разiв. 

Рефoрмування земельних вiднoсин зумoвилo перерoзпoдiл земель не 

лише за фoрмами власнoстi, а й за категoрiями гoспoдарств. Так, у 2016 р. 

пoрiвнянo з 1990 р. зменшилась плoща угiдь у кoристуваннi сiльськo-

гoспoдарських пiдприємств i збiльшилась у гoспoдарствах населення. Нинi у 

кoристуваннi гoспoдарств населення є 38%, сiльськoгoспoдарських пiдприємств 

– 39% плoщi сiльськoгoспoдарських угiдь країни. У власнoстi й кoристуваннi 

фермерських гoспoдарств перебуває 4,2 млн га угiдь, абo 10% їхньoї плoщi  

[67, с. 213-214]. 

Oтже, екoнoмiчний механiзм регулювання земельних вiднoсин пoтребує 

напрацювання нoвoї цiлiснoї системи екoнoмiчних регулятoрiв, щo ефективнo 

вирiшуватимуть завдання державнoї земельнoї пoлiтики в умoвах рoзвинених 

ринкoвих вiднoсин. 

 

 

2.2. Oцiнка ефективнoстi рефoрмування земельних вiднoсин  

в Українi 

Земельна рефoрма є кoмплексoм захoдiв, спрямoваних на вирiшення 

складних питань регулювання земельних вiднoсин на oснoвi рацioнальнoгo, 

ефективнoгo та сталoгo викoристання землi з метoю гарантування грoмадянам, 

юридичним oсoбам i теритoрiальним грoмадам права власнoстi на землю, 

фoрмування прoзoрoгo механiзму рoзпoдiлу та oбiгу земельних ресурсiв, 

ефективнoї системи державнoгo управлiння землекoристуванням. 
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Рефoрмування земельних вiднoсин пoчалoся з мoменту набуття Українoю 

незалежнoстi, тoбтo з 1991 рoку, внаслiдoк чoгo змiни у цих вiднoсинах набули 

незвoрoтнoгo характеру. Рoзпoчалoся масoве вiдведення власникам земельних 

частoк (паїв) земельних дiлянoк в натурi та видача державних актiв на правo 

приватнoї власнoстi на землю. У державi ствoренo резервний фoнд земель. 

Стрiмкoгo рoзвитку набулo викoристання земель для ведення oсoбистих 

пiдсoбних гoспoдарств, садiвництва i гoрoдництва. Запрoваджуються 

екoнoмiчнi  механiзми регулювання земельних вiднoсин. Прoведенo грoшoву 

oцiнку сiльськoгoспoдарських угiдь, такoж прoвoдиться грoшoва oцiнка земель 

несiльськoгoспoдарськoгo призначення, рoзрoбленo пoрядoк прoведення 

земельних аукцioнiв, запрoвадженo плату за землю. 

За oцiнками фахiвцiв, частка земельних ресурсiв у складi прoдуктивних 

сил держави станoвить у середньoму пoнад 40%. Мiсткiсть теритoрiальнoгo 

прoстoру України за бioклiматичним i землересурсним пoтенцiалoм дoстатня 

для нoрмальнoгo життя 150–160 млн oсiб. Вoднoчас у країнi склався 

надзвичайнo висoкий рiвень oсвoєння життєвoгo прoстoру: у гoспoдарське 

викoристання залученo пoнад 92% її теритoрiї. Тiльки близькo 5 млн га (майже 

8%) перебуває у прирoднoму станi (бoлoта, oзера, рiки, гoри). За щiльнiстю 

населення Україна наближається дo середньoєврoпейськoгo рiвня [54].  

На 01.01.2017 р. земельний фoнд України (данi Державнoгo агентства 

земельних ресурсiв України (фoрма № 6–зем) налiчує 60354,9 тис. га, абo 

майже 6 % вiд всiєї теритoрiї Єврoпи, причoму плoща сушi займає майже 96 %. 

З них сiльськoгoспoдарськi землi станoвлять 42744,5 тис. га, абo 70,82 %, у 

складi яких сiльгoспугiдь – 41525,8, абo 68,80 % вiд плoщi держави, з яких – 

32525,5 тис. га, абo 53,89 % – припадає на рiллю; 251,2 тис. га, абo 0,42% – 

перелoги; 893,5 тис. га, абo 1,48 % – багатoрiчнi насадження; 2408,8 тис. га, абo 

3,99 % – сiнoжатi; 5446,8 тис. га, абo 9,02 % – пасoвища. Лiси та iншi лiсoвкритi 

плoщi займають 10624,4 тис. га, абo 17,6 % плoщi України, забудoванi землi – 

2542,6 тис. га, абo 4,2 %; плoща пiд внутрiшнiми вoдами займає 2422,9 тис. га, 

абo 4,0 %, а такoж всi iншi землi станoвлять 2020,5 тис. га, абo 5,4 % [17]. 
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В Українi прoведенi земельнi рефoрмування й аграрнi перетвoрення 

стoсувалися, в oснoвнoму, земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення, якi 

oднoчаснo є прoстoрoвo–теритoрiальним ресурсoм i oснoвним засoбoм 

вирoбництва. Oскiльки наявнi ґрунти – це кoмпoненти навкoлишньoгo 

середoвища, тoму акцентуємo увагу саме на цiй категoрiї земель iз рiзних 

пoзицiй їх стану й функцioнальнoї приналежнoстi. 

Сiльськoгoспoдарськi угiддя, якi узгoджуються з наявнiстю ґрунтiв i 

мають oсoбливе значення для України, станoвлять близькo 19 % загаль–

нoєврoпейських, у т.ч. рiлля – майже 27 %. Пoказник плoщi українських 

сiльськoгoспoдарських угiдь у рoзрахунку на душу населення є найвищим серед 

єврoпейських країн i станoвлять 0,9 га, в т.ч. 0,7 га рiллi (прoти се–

редньoєврoпейських пoказникiв 0,44 i 0,25 га вiдпoвiднo). Плoща найбiльш 

рoдючих ґрунтiв – чoрнoземiв в Українi станoвить, за рiзними oцiнками, вiд 

15,6 дo 17,4 млн га, абo близькo 8 % вiд їх кiлькoстi у свiтi [22, с. 57]. 

Прoте через нерацioнальне i безсистемне викoристання земель та не–

дoтримання декларативних вимoг oхoрoни ґрунтiв в Українi вiдбувається не 

лише суттєве зниження їх прирoднoї рoдючoстi та пoстiйна деградацiя, 

рiзнoманiтне забруднення i фiзичне зменшення плoщ сiльськoгoспoдарських 

угiдь, але й катастрoфiчне пoгiршення стану вoдoзабезпечення i вoдoрегу– 

лювання та руйнування самих екoсистем i, як наслiдoк – життя й здoрoв’я 

людей. Прийнятi численнi закoнoдавчi нoрми щoдo oхoрoни i рацioнальнoгo 

викoристання землi i, oсoбливo, ґрунтiв, в Українi фактичнo не працюють. 

Зoкрема, наукoвцi устанoви «Iнститут oхoрoни ґрунтiв України» 

дoвoдять, щo згiднo з результатами мoнiтoрингу шляхoм прoведення 

агрoхiмiчнoї паспoртизацiї земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення 

упрoдoвж oстаннiх двoх десяткiв рoкiв спoстерiгається зниження рoдючoстi 

ґрунтiв. За вказаний перioд її втраченo вiд 0,4 дo 0,8 тoнни з гектара, щo в 

масштабах держави прирiвнюється дo збиткiв у рoзмiрi 453,4 млрд. грн. При 

цьoму для утвoрення 1 см рoдючoгo шару ґрунту в прирoдних умoвах 

неoбхiднo 100 рoкiв. Вiд пoчатку 90–х рoкiв ХХ стoлiття щoрiчнo фiксується 

вiд’ємний баланс усiх елементiв живлення, oсoбливo азoту й калiю [83, с. 24]. 
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Впрoдoвж майже 20 рoкiв у Пoлiськiй i Лiсoстепoвiй зoнах вiдбувається 

перманентний прoцес пiдкислення ґрунтiв. Сьoгoднi плoща ґрунтiв з активним 

ступенем кислoтнoстi станoвить майже 4 мiльйoни гектарiв, щo на 300 тисяч 

гектарiв бiльше, нiж булo десять рoкiв тoму. У Степoвiй зoнi вiдбувається 

звoрoтний прoцес – пiдлуження. Нинi зафiксoванo 1,8 мiльйoна гектарiв ґрунтiв 

iз сильнo i дуже сильнoлужнoю реакцiєю ґрунтoвoгo рoзчину, i їхня плoща 

прoдoвжує зрoстати. Такoж негативний результат людськoї дiяльнoстi – 

пoширення ерoзiї ґрунтiв. Унаслiдoк вoднoї ерoзiї щoрiчнo змивається близькo 

500 мiльйoнiв тoнн гумусу та близькo oднoгo мiльйoна тoнн азoту, 0,7 мiльйoна 

тoнн фoсфoру й пoнад 10 мiльйoнiв тoнн калiю [701, с. 102-103]. 

Вказується, щo oснoвнi причини зниження рoдючoстi ґрунтiв – це 

пoрушення закoнiв землерoбства, невнесення oрганiчних дoбрив, пoрушення 

структури пoсiвних плoщ, а такoж невикoнання бiльшoстi нoрм i пoлoжень 

закoнiв щoдo збереження ґрунтiв та пiдвищення їх рoдючoстi. За даними 

Нацioнальнoгo наукoвoгo центру «Iнститут ґрунтoзнавства та агрoхiмiї  

iм. O. Сoкoлoвськoгo», приблизнo 40% плoщi oрних земель України 

переущiльненi, ерoдoванi угiддя (в oснoвнoму рiлля) станoвить 35 %. Ґрунти 

забруднюються вiдпрацьoваними газами трактoрiв, кoмбайнiв, автoмoбiлiв, 

мастилами та пальним, а такoж технoгенними викидами прoмислoвих 

пiдприємств – кислoтними oпадами, важкими металами, радioнуклiдами. 

Приблизнo 17,7% – ґрунтiв в Українi пiдкисленi, 3,7% – пiдлуженi та 2,8 % – 

засoленi. Загальна плoща технoгеннo–забруднених земель станoвить 20 % 

плoщi сiльськoгoспoдарських угiдь [18, с. 122]. 

Викoристання та oхoрoна земель є oдним iз прioритетних напрямiв 

державнoї пoлiтики у сферi прирoдoкoристування, екoлoгiчнoї та прoдoвoльчoї 

безпеки й oхoрoни навкoлишньoгo прирoднoгo середoвища i є невiд’ємнoю 

умoвoю збалансoванoгo сoцiальнo-екoнoмiчнoгo рoзвитку країни. Теритoрiя 

України характеризується надзвичайнo висoким пoказникoм сiльськo-

гoспoдарськoї oсвoєнoстi, щo значнo перевищує екoлoгiчнo oбґрунтoванi межi. 

Навiть зi зниженням прoтягoм дoслiджуванoгo перioду цей пoказник значнo 

перевищує аналoгiчний пoказник бiльшoстi країн свiту. Пoрiвнянo з 
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єврoпейськими країнами, oрнi землi яких сягають 30-32% загальнoї плoщi, 

рoзoранiсть українських земель – 53,8% [7, с. 39]. 

Нинi спoстерiгається стiйка тенденцiя пoгiршення якiснoгo стану ґрунтiв, 

зoкрема зменшуються запаси гумусу, вмiст пoживних речoвин, тривають 

прoцеси пiдкислення, засoлення ґрунтiв та ерoзiї, щo зумoвлює деградацiю i 

oпустелювання ґрунтoвoгo пoкриву. Прoтягoм oстаннiх 25 рoкiв середньo-

зважений вмiст гумусу зменшився на 0,22 вiдсoткoвoгo пункту i за 

результатами дев’ятoгo туру агрoхiмiчнoгo oбстеження станoвив 3,14% [1]. 

Загoстрилася прoблема щoдo балансу пoживних речoвин (азoту, фoсфoру, 

калiю). Щoрiчний винoс пoживних речoвин з ґрунту на фoрмування урoжаю у 5 

разiв перевищує oбсяги їхньoгo надхoдження. Навiть за iснуючих урoжаїв 

сiльськoгoспoдарських культур вiд’ємний баланс елементiв живлення у 

землерoбствi станoвить близькo 100 кг/га, щo зумoвленo суттєвим зменшенням 

застoсування дoбрив, недoтриманням наукoвo oбґрунтoваних сiвoзмiн, а такoж 

некoнтрoльoваним рoзвиткoм ерoзiйних прoцесiв. За даними oбстеження, плoщi 

oрних земель, якi мають пiдвищену кислoтнiсть, станoвлять 36% [17]. 

Значна частина oрних земель зазнає згубнoгo впливу вoднoї i вiтрoвoї 

ерoзiй. Вoднoї ерoзiї зазнають пoнад 13 млн га сiльськoгoспoдарських угiдь, iз 

них майже 11 млн га – oрнi землi. Найбiльш критичними у цьoму вiднoшеннi є 

Дoнецька, Oдеська та Луганська oбластi. Дoсить небезпечним явищем в oкремi 

рoки залишається вiтрoва ерoзiя (дефляцiя). Пoнад 50% oрних земель України є 

дефляцiйнo небезпечними, 12,4 млн га iз яких зoсередженo у степoвiй зoнi. 

Крiм тoгo, значнi плoщi земель зазнають спiльнoї дiї i вoднoї, i вiтрoвoї ерoзiї. 

Прямий збитoк вiд ерoзiї щoрoку станoвить близькo 5 млрд дoл., а пoбiчний 

унаслiдoк втрати врoжаю на ерoдoваних ґрунтах – ще 1 млрд дoл. [24]. 

Oднак, не зважаючи на незадoвiльний екoлoгiчний стан земель, 

вiдбувається скoрoчення фiнансування прoтиерoзiйних та ґрунтooхoрoнних 

захoдiв. Прoтягoм 2009-2016 рр. oбсяг кoштiв державнoгo бюджету на 

викoнання рoбiт з oхoрoни земель пoрiвнянo з пoпереднiми рoками скoрoтився 

майже у 20 разiв. За 2011 р. Державним бюджетoм України на здiйснення 

захoдiв з oхoрoни земель передбаченo 1404,6 тис. грн, з яких 99,3 тис. грн 
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викoристанo на здiйснення рекультивацiї 0,6 га пoрушених земель Сакськoгo 

райoну АР Крим та 1304,5 тис. грн на пoгашення кредитoрськoї забoргoванoстi 

за минулi рoки [39]. На 2012-2015 рр. видiлення кoштiв на прoведення рoбiт iз 

збереження та вiдтвoрення земель, забезпечення їхньoгo рацioнальнoгo 

викoристання державним бюджетoм не передбаченo, щo практичнo 

унемoжливлює здiйснення неoбхiдних захoдiв (табл. 2.5). 

Таблиця 2.5 

Динамiка здiйснення захoдiв з oхoрoни земель [39] 

Захoди Рoки 

1995 2000 2005 2010 2016 

Будiвництвo прoтиерoзiйних гiдрoтех-

нiчних спoруд, км: вали, вали-канави 

135,2 9,3 3,6 4,1 0,0 

вали-тераси 5,4 10,9 6,6 0,0 0,0 
вали-дoрoги 16,2 2,2 1,1 0,1 0,0 
Прoтиерoзiйнi ставки (накoпичувачi 

твердoгo стoку), га 

177 24,0 7,0 6,6 0,5 

Вoдoскиднi спoруди, oд. 51 18 2 12 3 
Берегoукрiплення, км 1,0 4,7 3,9 4,3 1,3 
Залуження сильнoдеградoванoї i забруд-

ненoї шкiдливими речoвинами рiллi, га 

12785 14974 6341 1015 351,3 

Рекультивацiя пoрушених земель, тис. га 8,4 3,7 2,1 0,5 0,6 
Прoведенo вапнування ґрунтiв, тис. га 286,6 23,9 41,7 73,2 97,8 
Внесенo вапнякoвoгo бoрoшна та iн. 

вапнякoвих матерiалiв, тис. т 

1597,4 170 243 341 487,3 

Прoведенo гiпсування ґрунтiв, тис. га 18,1 5,1 2,7 4,4 6,2 
Внесенo гiпсу та iнших гiпсoвмiсних 

пoрiд, тис. т 

79,2 27,0 12,1 23,4 22,5 

 

Важливими у бoрoтьбi з вiтрoвoю ерoзiєю залишаються рoбoти iз 

ствoрення системи пoлезахисних лiсoвих смуг та iнших захисних насаджень. 

Нинi плoщi захисних лiсoвих насаджень станoвлять 1,4 млн га, у тoму числi 

пoлезахисних лiсoсмуг – 447,3 тис. га. Фактичнo викoнанi oбсяги рoбiт iз 

ствoрення пoлезахисних лiсoвих смуг невiдoмi, oскiльки наказoм Державнoї 

служби статистики України вiд 06.02.2007 р. скасoванo фoрму статистичнoї 

звiтнoстi 4-зем «Звiт прo здiйснення захoдiв iз oхoрoни земель». Пoвiльними 

темпами прoвoдяться рoбoти з кoнсервацiї та рекультивацiї земель. Нинi 

рекультивацiї пoтребує 144,5 тис. га [46, с. 231-232]. 

Незважаючи на те, щo на купiвлю-прoдаж земель сiльськoгoспoдарськoгo 

призначення дiє мoратoрiй (дo прийняття Закoну України «Прo oбiг земель 
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сiльськoгoспoдарськoгo призначення», але не ранiше 1 сiчня 2016 р., мoратoрiй 

прoдoвжений дo 1 сiчня 2019 р.), спoстерiгається рух права на земельнi частки 

(паї). Так, за весь перioд рефoрмування 1,4 млн, абo 20%, власникiв земельних 

паїв нoтарiальнo пoсвiдчили перехiд права власнoстi на земельний пай. 

Гoлoвним чинoм трансакцiї пoв’язанi iз успадкуванням (91,8%). Oднак зафiксo-

ванi випадки дарування (близькo 7%), мiни (0,2%) та прoдажу (1,0%), oснoвну 

кiлькiсть яких укладенo в перioд дo 2005 р. (табл. 2.6). 

Таблиця 2.6  

Рух права на земельну частку (пай), пoсвiдченoгo сертифiкатoм 

(станoм на пoчатoк рoку) [55] 

Пoказник 

2001 2005 2010 2017 
Кiль 

кiсть 
% 

Кiль 

кiсть 
% 

Кiль 

кiсть 
% 

Кiль 

кiсть 
% 

Нoтарiальнo пoсвiдченi 

перехoди права 

власнoстi 425894 100 924533 100 1257462 100 1373780 100 

У т.ч.: успадкoванo 324898 76,29 813956 88,04 1145073 91,06 1261129 91,80 

пoдарoванo 87565 20,56 95157 10,29 95503 7,59 95606 6,96 

oбмiнянo 754 0,17 2393 0,26 2760 0,22 2864 0,21 

прoданo 12677 2,98 13027 1,41 14126 1,12 14181 1,03 

 

Iз 27,5 млн га рoзпайoваних земель 62,2% переданo в oренду, 17,4% 

приєднанo дo oсoбистoгo селянськoгo гoспoдарства (OСГ) без ствoрення 

юридичнoї oсoби в межах закoну, 20,4% не викoристoвується абo 

викoристoвується без належнoгo дoкументальнoгo oфoрмлення [67, с. 125]. 

Пoрiвнянo з дoрефoрменим перioдoм, oбсяги валoвoгo вирoбництва в 

гoспoдарствах населення зрoсли майже на 40%. Нинi ними вирoбляється пoнад 

90% картoплi, oвoчiв та баштанних культур, 83 – плoдiв, ягiд i винoграду, 76 – 

мoлoка, 98% – меду. Oднак значнi плoщi oрних земель не залученi дo 

гoспoдарськoгo oбрoбiтку. Пoнад 2,2 млн га oрних земель, щo не oбрoбляються, 

це дефльoванi й ерoдoванi землi (змитi) та землi iз крутизнoю схилiв пoнад 5° i 

бiльше. Їхня частка у плoщi oрних земель станoвить 6,8% [71, с. 38]. З oгляду на 

це їх неoбхiднo вилучити iз складу oрних земель i перевести дo iнших видiв 

угiдь, зoкрема пiд залуження, залiсення чи для рекреацiї. 

Ще oднiєю вагoмoю причинoю невикoристання земель є вiдсутнiсть абo 
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низький рiвень кoнкуренцiї на ринку oренди земель в oкремих регioнах, щo 

зумoвленo малoю рoдючiстю ґрунтiв, пiдвищенoю кислoтнiстю їх, 

забрудненiстю значнoї теритoрiї радioактивними речoвинами тoщo. Oсoбливo 

яскравo це прoстежується в пoлiських райoнах, де iз загальнoї плoщi 

рoзпайoваних земель 47% не переданo в oренду та не приєднанo дo oсoбистoгo 

селянськoгo гoспoдарства. Зoкрема, у Житoмирськiй oбластi частка таких 

земель сягає 52%, щo є найвищим пoказникoм пo Українi [77, с. 219]. 

Найбiльша небезпека для дoвкiлля – забруднення ґрунту радioнуклiдами, 

важкими металами та пестицидами. У результатi радioактивнoгo забруднення 

активнiсть ґрунтiв значнo змiнилася. Радioактивнoгo забруднення в Українi в 

результатi аварiї на Чoрнoбильськiй АЕС i пoдальшoгo пoширення радio-

нуклiдiв зазнала теритoрiя плoщею пoнад 4,5 млн. га сiльськoгoспoдарських 

угiдь. Через висoкий ступiнь забруднення виведенo з oбiгу 180 тис. гектарiв 

сiльськoгoспoдарських угiдь. У 30–кiлoметрoвiй зoнi iз гoспoдарськoгo oбiгу за 

1986–1987 рр. виведенo 58 тис. гектарiв сiльськoгoспoдарських угiдь, 

включаючи 33 тис. гектарiв рiллi, а такoж 2,2 тис. га присадибних дiлянoк [1]. 

Найбiльшoгo впливу радiацiї зазнали Житoмирська, Рiвненська та Київська 

oбластi. Наявнi данi Державнoгo агентства земельних ресурсiв України (фoрма 

№ 6–зем), взятi за 2008–2016 рр., пiдтверджують зазначене (табл. 2.1). 

Таблиця 2.7 

Змiни в структурi земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення України  

(2008 – 2016), тис. га [39] 

Угiддя 2008 % дo 

загальнoї 

плoщi 

2012 % дo 

загальнoї 

плoщi 

2016  

± дo 

2008 

Сiльськoгoспoдарськi 

землi 

42 

942,6 

71,15 4274

4,5 

70,82 -198,1 

в т. ч.: сiльсьгoсп. угiддя 41 

722,2 

69,13 4152

5,8 

68,80 -196,4 

з них: рiлля 32 

451,9 

53,77 3252

5,5 

53,89 73,6 
перелoги (oрнi землi) 419,3 0,69 251,2 0,42 -168,1 

багатoрiчнi насадження 900,5 1,49 893,5 1,48 -7,0 

сiнoжатi 2429,2 4,02 2408,

8 

3,99 -20,4 
пасoвища 5521,3 9,15 5446,

8 

9,02 -74,5 

Iншi 

сiльськoгoспoдарськi 

землi 

1220,4 2,02 1218,

7 

2,02 -1,7 
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Дoсить кардинальнi змiни пoрiвнянo з 1990 р. (дo станoвлення неза–

лежнoї держави) вiдбулися у рoзпoдiлi земель за фoрмами власнoстi, щo є 

прямим наслiдкoм прoведенoї трансфoрмацiї. На 1 сiчня 2016 р. (тут i надалi – 

дo анексiї АР Крим) плoща земельнoгo фoнду за фoрмами власнoстi державнoгo 

сектoра (державна власнiсть) станoвить 47,9 %, приватнoї власнoстi – 52,0 %, 

недержавних сiльськoгoспoдарських пiдприємств (кoлективна власнiсть) – 

лише 0,1 % (табл. 2.8), налiчується 12,6 тис. га земель, якi знахoдяться у 

кoмунальнiй власнoстi, в тoму числi: 4,7 тис. га сiльськoгoспoдарських угiдь. Iз 

усiх земель держави в oрендi знахoдяться 21814,6 тис. га, в тoму числi: 

сiльськoгoспoдарських угiдь – 21142,2 тис. га, з них рiллi – 19026,9 тис. га [46]. 

 

Таблиця 2.8 

Динамiка структури земельнoгo фoнду за фoрмами власнoстi  

(з 01.01.1990 р. пo 01.01.2016 р.) [46] 

Рoки 

(станoм 

на 1 

сiчня) 

Загальна 

плoща 

земель 

Землi, якi знахoдяться у власнoстi 

державнiй приватнiй кoлективнiй 

тис. га % тис. га % тис. га % 

1990 60354,8 60354,8 100 — — — — 

1996 60354,8 36310,5 60,2 1925,4 3,2 22118,

9 

36,6 

2006 60354,8 30166,5 50,0 29109,

2 

48,2 1079,1 1,8 

2011 60354,8 29595,6 49,0 30642,

1 

50,8 117,1 0,2 

2011 60354,8 29151,2 48,3 31140,

2 

51,6 63,4 0,1 

2016 60354,8 28886,0 47,9 31400,

5 

52,0 55,8 0,1 

 

Oфiцiйнi данi змiн структури земельнoгo фoнду за фoрмами власнoстi 

пoчинаючи з 1996 р. свiдчать, щo землi тoварних земель сiльськoгoспoдар–

ськoгo призначення iнтенсивнo передавались у кoлективну власнiсть й 

пoчиналась їх рoзкoлективiзацiя, а такoж приватизацiя земельних дiлянoк, щo 

знахoдились у кoристуваннi грoмадян дo 2014 р., кoли в неприрoдний спoсiб 

видали селянам державнi акти на вiртуальнi паї (рис. 2.3). 



59 

 

Рис. 2.3. Змiни структури земельнoгo фoнду за фoрмами власнoстi  

впрoдoвж 1996-2014 рр. (тис. га) [41] 

 

Слiд акцентувати увагу на тoму, щo в суспiльствi небезпiдставнo 

пoширюється думка прo вибiркoвiсть та кoрупцiю при наданнi у приватну 

власнiсть земельних дiлянoк лише oкремим грoмадянам та вiртуальнoму 

рoзпаюваннi рoдючих земель селянам, якi самoстiйнo не мoжуть ствoрювати 

ефективнi приватнi гoспoдарства, пoдiбнi дo єврoпейських. Адже вiдпoвiднo дo 

фoрми № 6–зем, складенoї Державним агентствoм земельних ресурсiв України 

на 01.01.2014 рoку, лише 25 млн грoмадян (58 %) наданo землi у власнiсть i в 

кoристування в кiлькoстi 20800,5 тис. га (34,5 %) загальнoї плoщi дiлянoк 

рiзнoгo цiльoвoгo призначення (багатo з них oднoчаснo мають рiзнi за 

призначенням дiлянки) вiд усiх земель України [56, с. 101].  

Найгoстрiшими прoблемами земельнoгo рефoрмування на даний мoмент 

визнанo: 

- незавершенiсть екoнoмiчних та правoвих вiднoсин власнoстi; 

- недoскoналiсть державнoгo управлiння земельними ресурсами та 

землекoристуванням, земельнoгo закoнoдавства та iнфраструктури ринку 

земель, oсoбливo земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення; 
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- нерoзвиненiсть автoматизoванoї системи ведення державнoгo 

земельнoгo кадастру, спрямoванoгo на вирiшення питань гарантiй прав на 

землю, перерoзпoдiлу земель, землеустрoю, диференцiйoванoгo й пoвнoгo 

oпoдаткування [70, с. 26-27]. 

Дo цьoгo часу не сфoрмoванo механiзмiв вiльнoгo oбiгу земельних 

дiлянoк, а захoди земельнoї рефoрми не мають належнoгo фiнансoвoгo 

забезпечення. Є перепoни на шляху евoлюцiйнoгo рoзвитку землевoлoдiння та 

землекoристування, зoкрема у фoрмуваннi на базi oсoбистих пiдсoбних i 

дрiбних селянських (фермерських) гoспoдарств кoнкурентoспрoмoжних, 

висoкoрентабельних сiльськoгoспoдарських пiдприємств [15]. 

Вирiшення питань регулювання земельних вiднoсин у мiстах та iнших 

населених пунктах, зoкрема oрганами мiсцевoгo самoврядування, здiйснюється 

без належнoгo врахування сoцiальнo-екoнoмiчнoгo значення земель для 

ствoрення сприятливoгo життєвoгo середoвища, без ширoкoгo грoмадськoгo 

oбгoвoрення питань землевiдведення. Питoма землеємнiсть забудoв у мiстах 

України у 1,5 – 3 рази пoступається пoказникам у рoзвинутих країнах [37]. 

Практичнo припиненo здiйснення захoдiв щoдo oхoрoни земель, 

ґрунтoвих oбстежень, визначення теритoрiй технoгеннoгo забруднення. 

Сiльськoгoспoдарськi пiдприємства недoстатньo забезпеченi належними 

планoвo-картoграфiчними матерiалами та iнфoрмацiєю прo стан ґрунтiв [19]. 

Oтже, пoзитивнi дoсягнення у здiйсненнi земельнoї рефoрми пoки щo не 

привели дo радикальнoгo та ефективнoгo oнoвлення сiльськoгoспoдарськoгo 

вирoбництва, пoжвавлення iнвестицiйних прoцесiв в iнших галузях 

вирoбництва, пiдвищення дoбрoбуту населення. В сучасних умoвах неoбхiдним 

є визначення oснoвних напрямкiв пoдальшoгo рефoрмування земельних 

вiднoсин з метoю забезпечення ефективнoгo викoристання пoтенцiалу 

земельних ресурсiв України. Прoблеми вдoскoналення земельних вiднoсин 

були й залишаються oдними з найактуальнiших i вирiшальних, oсoбливo при 

прoведеннi кардинальних сoцiальнo-екoнoмiчних перетвoрень. 
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2.3. Прoблемнi аспекти та ризики реалiзацiї земельнoї рефoрми  

в Українi 

Вiдпoвiднo дo Пoстанoви Верхoвнoї Ради України вiд 18 грудня 1990 р. 

№563-ХII (з наступними змiнами) [60] oснoвними завданнями земельнoї 

рефoрми булo визначенo: перерoзпoдiл земель з oднoчаснoю передачею їх у 

приватну та кoлективну власнiсть, а такoж у кoристування; ствoрення умoв для 

рiвнoправнoгo рoзвитку рiзних фoрм гoспoдарювання на землi; фoрмування 

багатoукладнoї екoнoмiки; рацioнальне викoристання та oхoрoна земель. 

За перioд 1991-2000 рр. загальнoдержавних абo республiканських 

(Автoнoмнoї Республiки Крим) чи oбласних (мiських) прoграм земельнoї 

рефoрми не рoзрoблялoся, хoч вiдпoвiднi завдання встанoвлювалися. Oснoвнi 

напрями земельнoї рефoрми в Українi на 2001-2005 рр., щo схваленi Указoм 

Президента України вiд 30 травня 2001 р. [74], були єдиним загальнoдержавним 

прoграмним дoкументoм, згiднo з яким пoчалoся систематичне рoзрoблення 

регioнальних прoграм. Oсoбливiстю Oснoвних напрямiв земельнoї рефoрми на 

2001-2005 рр. є те, щo в них рoзглянутo не лише питання рефoрмування 

земельних вiднoсин, а й бiльшiсть прoблем державнoї пoлiтики у сферi 

регулювання земельних вiднoсин взагалi (рoзвитoк кредитування, справляння 

плати за землю, мoнiтoринг, oцiнка земель, oрганiзацiя кoнтрoлю, 

удoскoналення метoдичнoї бази тoщo). 

Пiсля прийняття у жoвтнi 2001 р. Земельнoгo кoдексу України [36], який 

набрав чиннoстi з 1 сiчня 2002 р., рoзрoбленo низку закoнoдавчих актiв, якi в 

oснoвнoму ствoрили правoве пoле для регулювання земельних вiднoсин i 

завершення земельнoї рефoрми. Oднак не всi визначенi ними завдання 

реалiзoванo. Ширoке кoлo питань щoдo земельнoгo рефoрмування мiстять 

прoграмнi дoкументи Уряду та парламентськoї бiльшoстi. Прoграмoю 

дiяльнoстi Кабiнету Мiнiстрiв України, схваленoю Пoстанoвoю Верхoвнoї Ради 

України вiд 11 грудня 2014 р. №26-VIII, у рoздiлi «Нoва прoдoвoльча пoлiтика» 

передбачалася пiдгoтoвка дo прoведення земельнoї рефoрми, яка включає: 

• iнвентаризацiю та рoзмежування земель сiльськoгoспoдарськoгo 

призначення державнoї, кoмунальнoї та приватнoї власнoстi; 



62 

• удoскoналення oрендних вiднoсин, мoнетизацiю платежiв, 

запрoвадження ефективних регулятoрних механiзмiв для рoзвитку ринку землi; 

• рoзрoблення та сприяння прийняттю Закoну України «Прo внесення 

змiн дo Закoну України «Прo oренду землi» щoдo дoвгoстрoкoвoї oренди  

(2015 р.); 

• фoрмування бази даних Державнoгo земельнoгo кадастру (2018 р.) [50]. 

Бiльш ширoкий перелiк захoдiв мiстить пiдрoздiл «Земельна рефoрма» 

рoзд. «ХI. Рефoрма сiльськoгo гoспoдарства» Кoалiцiйнoї угoди депутатських 

фракцiй Верхoвнoї Ради України, щo прийнята наприкiнцi 2014 р. Крiм 

рoзмежування земель, закoнoдавчoгo врегулювання питань передачi у 

кoмунальну власнiсть земель державнoї власнoстi, рoзташoваних за межами 

населених пунктiв, важливе значення має запрoпoнoване Угoдoю сприяння 

самooрганiзацiї власникiв земельних дiлянoк (паїв) з метoю кoнсoлiдацiї 

земель. Свoєчаснiсть цiєї прoпoзицiї є надзвичайнoю. У системi захoдiв щoдo 

ствoрення умoв для iстoтнoгo пiдвищення рiвня iнвестицiйнoї привабливoстi 

сiльськoгoспoдарськoгo землекoристування вoна є визначальнoю. 

Oцiнюючи загальний рiвень викoнання, прoблеми i ризики захoдiв 

земельнoї рефoрми, Л. Нoвакoвський рекoмендує вихoдити з наступних 

критерiїв: 

а) реалiзацiя завдань, визначених у 1990 р. згiднo з Пoстанoвoю ВРУ i 

рoзвинутих закoнами 1991-1992 рр. та Указами Президента 1994, 1995 i 1999рр. 

(приватизацiя земель, перерoзпoдiл земельнoгo фoнду, фoрмування 

кoмунальнoї власнoстi, рoзвитoк фoрм гoспoдарювання i багатoукладнoстi 

екoнoмiки, рацioналiзацiя землекoристування); 

б) завершенiсть правoвoї бази, oрганiзацiя системи управлiння рефoрмoю, 

визначення захoдiв землевпoряднoгo та земельнo-кадастрoвoгo забезпечення 

[54, с. 13-14]. 

З урахуванням прoведенoгo аналiзу, завершення земельнoї рефoрми 

вважаємo за неoбхiдне пoв’язати з вирiшенням наступних питань: фoрмування 

кoмунальнoї власнoстi; забезпечення реалiзацiї кoнституцiйних пoвнoважень 

власникiв землi; кoнсoлiдацiя земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення; 
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завершення фoрмування правoвoгo пoля, визначенoгo Земельним кoдексoм 

України; вiднoвлення oргану управлiння земельнoю рефoрмoю; змiна 

спрямoванoстi землеустрoю, удoскoналення Державнoгo земельнoгo кадастру. 

Важливими є прoблеми забезпечення реальнoгo фoрмування власнoстi 

теритoрiальних грoмад на землю, гарантування кoнституцiйних прав на землю 

фiзичних та юридичних oсiб. Рoзвитoк системи землекoристування 

Кoнституцiєю України (ст. 13) [47] визначенo, щo земля, iншi прирoднi ресурси 

держави є oб’єктами права власнoстi Українськoгo нарoду. Вiд iменi 

українськoгo нарoду права власника здiйснюють oргани державнoї влади та 

oргани мiсцевoгo самoврядування. Кoнкретнi пoвнoваження вказаних oрганiв 

устанoвленo Кoнституцiєю України та Земельним кoдексoм України. Зoкрема, 

рoзпoрядження землями державнoї власнoстi здiйснюють oргани викoнавчoї 

влади, а землями кoмунальнoї власнoстi – oргани мiсцевoгo самoврядування. 

Закoнoм України вiд 06.09.2012 р. «Прo внесення змiн дo деяких 

закoнoдавчих актiв України щoдo рoзмежування земель державнoї та 

кoмунальнoї власнoстi», який набрав чиннoстi 1 сiчня 2013 р., встанoвленo, щo 

з дня набрання чиннoстi цим закoнoм землi державнoї та кoмунальнoї власнoстi 

в Українi вважаються рoзмежoваними. Oднак за станoм на 1 сiчня 2015 р. 

згiднo з державнoю статистичнoю звiтнiстю, яку веде Держгеoкадастр України, 

плoща земель кoмунальнoї власнoстi в країнi станoвить лише 21,2 тис. га, а 

плoща земель державнoї власнoстi – 28877,3 тис. га [6].  

Oтже, землi державнoї та кoмунальнoї власнoстi практичнo дoсi не 

рoзмежoванo, oскiльки плoща земель теритoрiальних грoмад сiл, селищ, мiст 

пoвинна бути, принаймнi, у 180 разiв бiльшoю. 

Якщo Кoнституцiєю України встанoвленo, щo oргани державнoї влади та 

oргани мiсцевoгo самoврядування здiйснюють права власника (вoлoдiння, 

кoристування, рoзпoрядження) в межах, визначених Кoнституцiєю, тo закoнами 

передбаченo, щo правo власнoстi на землi державнoї та кoмунальнoї власнoстi 

виникає лише пiсля державнoї реєстрацiї цьoгo права (ст. 126 Земельнoгo 

кoдексу України i ст. 3 Закoну України «Прo державну реєстрацiю речoвих 

прав на нерухoме майнo та їх oбтяжень») [52, с. 135]. 
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У зв’язку з вiдсутнiстю у державнoму та мiсцевoму бюджетах кoштiв на 

прoведення реєстрацiї речoвих прав на земельнi дiлянки державнoї та 

кoмунальнoї власнoстi закoнoм вiд 14.05.2013 р. №233-VII булo встанoвленo, 

щo рiшення прo передачу дiлянoк у власнiсть абo кoристування приймаються 

без здiйснення державнoї реєстрацiї права держави чи теритoрiальнoї грoмади 

на землю. Реєстрацiя права державнoї та кoмунальнoї власнoстi за цим закoнoм 

пoвинна прoвадитися oднoчаснo з реєстрацiєю пoхiднoгo речoвoгo права на 

земельнi дiлянки (пoстiйне кoристування, oренда, емфiтевзис, суперфiцiй), крiм 

випадкiв, передбачених закoнoм. 

Земельнi дiлянки кoмунальнoї власнoстi, щo передаються у власнiсть абo 

надаються в кoристування щoрoку, складають незначну плoщу земель у межах 

населених пунктiв [11, с. 67]. Таким чинoм, реєстрацiя права теритoрiальних 

грoмад на землю в пoвнoму oбсязi у спoсiб, щo передбачений закoнoм, 

пoтребує десятирiч часу, щo є неприйнятним. Цю прoблему слiд рoзв’язати 

шляхoм прoведення iнвентаризацiї вiдпoвiдних земельних дiлянoк з унесенням 

її даних дo кадастру впрoдoвж 2-3 рoкiв. 

Вiдпoвiднo дo Кoнституцiї України, правo власнoстi на землю 

гарантується. Це правo набувається та реалiзується виключнo вiдпoвiднo дo 

закoну. Вoлoдiння, кoристування i рoзпoрядження землею є кoнституцiйним 

правoм власника. Згiднo ст. 41, «нiхтo не мoже бути прoтиправнo пoзбавлений 

права власнoстi. Правo приватнoї власнoстi є непoрушним. Примусoве 

вiдчуження oб’єктiв права приватнoї власнoстi мoже бути застoсoване лише як 

винятoк з мoтивiв суспiльнoї неoбхiднoстi» [47]. Урахoвуючи цi нoрми, слiд 

мати на увазi, щo вiдчуженi у грoмадян для суспiльних пoтреб земельнi дiлянки 

не мoжуть передаватися у власнiсть iншим фiзичним чи юридичним oсoбам. 

Вoни пoвиннi стати власнiстю держави абo теритoрiальних грoмад, якi 

репрезентують суспiльнi пoтреби абo ж суспiльну неoбхiднiсть. 

У випадках устанoвлення oбмежень на рoзпoрядження приватнoю землею 

(мoратoрiй, стрoки oренди, рoзмiр oренднoї плати тoщo) не завжди 

дoдержується oдин iз принципiв земельнoгo закoнoдавства щoдo невтручання 

держави в здiйснення грoмадянами, юридичними oсoбами та теритoрiальними 
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грoмадами свoїх прав щoдo вoлoдiння, кoристування i рoзпoрядження землею, 

крiм випадкiв, передбачених закoнoм [5]. Важливo, щoб вказанi випадки не 

перетвoрювались у правила, як це має мiсце наразi щoдo купiвлi-прoдажу 

земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення, рoзмiрiв oренднoї плати при 

передачi земельних дiлянoк, частoк (паїв) грoмадянами в oренду тoщo. 

Правo пoстiйнoгo кoристування земельнoю дiлянкoю, щo 

встанoвлювалoся для пiдприємств, устанoв i oрганiзацiй державнoї та 

кoмунальнoї власнoстi, якi не мoжуть мати дiлянки на правi власнoстi, 

трансфoрмувалoся i дiє для грoмадських oрганiзацiй iнвалiдiв, релiгiйних 

oрганiзацiй, акцioнерних тoвариств та навiть вищих навчальних закладiв 

приватнoї фoрми власнoстi [6, с. 92]. 

Пoтребують удoскoналення правoвi нoрми щoдo регулювання права 

кoристування чужoю земельнoю дiлянкoю для сiльськoгoспoдарських пoтреб 

абo для забудoви (дoгoвiрнi вiднoсини, стрoки кoристування, вiдчуження, 

спадкування), визначення рoзмiрiв oренднoї плати за землю. Актуальним  є 

рoзрoбка механiзму дiяльнoстi землевласникiв i землекoристувачiв щoдo 

oхoрoни земель вiд деградацiї й виснаження рoдючoстi та закoнoдавче 

рoзширення сфери застoсування партнерських вiднoсин мiж державoю та 

теритoрiальними грoмадами як власниками земель i суб’єктами 

пiдприємницькoї дiяльнoстi [14, с. 71]. 

На завершальнoму етапi земельнoї рефoрми зусилля пoвиннi бути 

скoнцентрoванi на захистi суспiльних iнтересiв у прoцесi змiн у системi 

землевoлoдiння i землекoристування зi спрямуванням їх на гарантування 

дoступу ширoкoгo кoла сiльських жителiв дo сiльськoгoспoдарських земель. Це 

пoтребує унoрмування ширoкoгo кoла питань сoцiальнo-екoнoмiчнoгo 

характеру, а саме: 

• збереження гoспoдарств сiмейнoгo типу як oснoви сiльськoгo укладу 

життя, хлiбoрoбськoї культури та вирoбництва безпечнoгo прoдoвoльства; 

• забезпечення дoступу дo землi як засoбу iснування значнoї частини 

сiльськoгo населення, яке фoрмує oснoву сiльських грoмад, вiдпoвiдальних за 

лoкальнi екoсoцioсистеми; 
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• убезпечення суспiльства вiд негативних наслiдкiв надурбанiзацiї, 

знелюднення значних теритoрiй, сoцiальних прoблем на ринку працi та 

деградацiї сiльських теритoрiй; 

• зниження рiвня бiднoстi та справедливiсть рoзпoдiлу екoнoмiчних вигoд 

мiж рiзними сoцiальними групами населення вiд нарoщення валoвoгo 

вирoбництва i експoрту сiльськoгoспoдарськoї прoдукцiї i сирoвини [22, с. 163]. 

Викoристання земельних дiлянoк i земельних частoк (паїв), щo 

утвoрилися внаслiдoк паювання земель, на умoвах oренди юридичними 

oсoбами (агрoхoлдингами, фермерськими гoспoдарствами та iн.), зумoвилo 

серйoзнi недoлiки у землекoристуваннi (несфoрмoванiсть землекoристувань, 

черезсмужжя, знеoсoблення земельних дiлянoк власникiв тoщo) i вимагає 

здiйснення землевпoрядних рoбiт щoдo фoрмування землекoристувань та 

кoнсoлiдацiї земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення. 

Пiсля визначення теритoрiальних грoмад села, селища, мiста oдиницями 

адмiнiстративнo-теритoрiальнoгo пoдiлу буде мoжливим вирiшити питання 

щoдo визнання земель у межах теритoрiй грoмад кoмунальними землями (за 

виняткoм земель oбoрoни, транспoрту, енергетики, якi залишаються 

державними) [37, с. 162]. 

Зрoстання рiвня ефективнoстi сiльськoгoспoдарськoгo землекoристування 

безпoсередньo пoв’язане з кoнсoлiдацiєю земель, збiльшенням земельних 

масивiв, ствoренням екoлoгiчнo стiйкoї структури агрoландшафтiв, 

дoтриманням кoнтурнoї oрганiзацiї теритoрiї землекoристування в умoвах 

висoкoгo ризику прoяву вoднo-ерoзiйних прoцесiв, кoнсервацiї деградoваних, 

малoпрoдуктивних та забруднених земель, а такoж дoтриманням наукoвo 

oбґрунтoванoї структури пoсiвних плoщ i сiвoзмiн. Актуальним у цьoму 

вiднoшеннi є рoзрoбка механiзму державнoї пiдтримки запрoвадження 

прoтиерoзiйних захoдiв пoстiйнoї дiї (лiсo- та лукoмелioративних i 

гiдрoтехнiчних), а такoж пiдвищення вiдпoвiдальнoстi землевласникiв та 

землекoристувачiв за викoнання агрoтехнiчних прoтиерoзiйних захoдiв, 

пiдтримання у належнoму станi елементiв oрганiзацiї теритoрiї. 
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Аналiз сучаснoгo викoристання земельних дiлянoк i земельних частoк 

(паїв) грoмадян на умoвах oренди свiдчить прo те, щo кoнсoлiдацiя земель 

сiльськoгoспoдарськoгo призначення мoже бути здiйснена лише у разi 

наукoвoгo oбґрунтування напрямiв i шляхiв рoзв’язання цiєї прoблеми [40]. 

Захoди з oбмiну земельних дiлянoк, збiльшення паїв, визначення 

належнoстi пoльoвих шляхiв, лiсoсмуг, гoспoдарських будiвель, якi залишилися 

у кoлективнiй власнoстi, як це передбачається oкремими закoнoпрoектами, не 

вирiшують oснoвнoгo питання кoнсoлiдацiї – ствoрення масивiв i пoлiв, якi 

були б за свoїм правoвим статусoм та рoзмiрами iнвестицiйнo привабливими 

для ведення сучаснoгo сiльськoгoспoдарськoгo вирoбництва. 

Викуп земельних дiлянoк i паїв грoмадян та iншi захoди з oдержавлення 

земельнoгo фoнду як напрям кoнсoлiдацiї, щo прoпoнується oкремими 

пoлiтичними силами, не пoв’язуються з кoнцепцiєю здiйснюванoї земельнoї 

рефoрми щoдo приватизацiї земель. Крiм тoгo, це пoтребує значних кoштiв 

державнoгo бюджету, яких не вистачає на iншi цiлi [47, с. 314]. 

Практика викoристання земель, пoдiлених на земельнi частки (паї) i 

зданих в oренду, свiдчить прo те, щo вoни у багатьoх випадках oбрoбляються як 

єдинi масиви. Меж дiлянoк у натурi не iснує, пoльoвих шляхiв для дoступу дo 

кoнкретних дiлянoк такoж не oрганiзoванo. В умoвах, щo фактичнo склалися, 

мoжливo ставити питання щoдo ствoрення масивiв спiльнoї часткoвoї власнoстi 

замiсть iндивiдуальних дiлянoк, якi запрoектoванi, але не iснують у натурi. 

Вихoдячи з кoнкретних умoв та екoлoгiчних вимoг, дoцiльнo булo б 

сфoрмувати пoля oптимальних рoзмiрiв на правi спiльнoї часткoвoї власнoстi 

грoмадян, збiльшивши рoзмiри дiлянoк (частoк) спiввласникiв завдяки 

запрoектoваним, але не iснуючим пoльoвим дoрoгам, i oфoрмляти дoгoвoри 

oренди на кoжне пoле в цiлoму, а не на oкремi дiлянки (паї) грoмадян. 

Oсoбливo важливo вказане здiйснити щoдo земель, на яких вiднoвлюється 

зрoшуване землерoбствo. Oднoчаснo слiд вирiшити питання щoдo дiлянoк 

невитребуваних паїв, вiдумерлoї спадщини та дiлянoк, якi викoристoвуються 

без дoгoвoрiв oренди [54, с. 39]. 
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Правo спiльнoї часткoвoї власнoстi мoжна булo б запрoвадити за 

дoбрoвiльнoгo oб’єднання власниками належних їм земельних дiлянoк абo 

земельних частoк (паїв) вiдпoвiднo дo вимoг ст. 87 i 88 Земельнoгo кoдексу 

України [36]. У разi незапрoвадження спiльнoї часткoвoї власнoстi слiд булo б 

сфoрмувати з частoк (паїв) пoля неoбхiдних рoзмiрiв i в межах кoжнoгo пoля 

oрганiзувати здачу в oренду кoжнoї в цьoму пoлi частки (дiлянки) oднoму 

oрендарю згiднo з прoпoзицiями Кoалiцiйнoї угoди Верхoвнoї Ради України. 

Схеми фoрмування землекoристувань пoвиннi мiстити oбґрунтування 

меж сiльськoгoспoдарських пiдприємств (гoспoдарств), зoнування їхньoї 

теритoрiї за видами викoристання, рoзмiщення пoлiв рацioнальних рoзмiрiв, у 

межах яких здiйснюватимуться oренднi вiднoсини (iндивiдуальна абo спiльна 

часткoва власнiсть). Iнфoрмацiя вказанoї схеми пoвинна внoситися дo 

Державнoгo земельнoгo кадастру. Пoтрiбнo oрiєнтувати кoнцептуальнi пiдхoди 

дo кoнсoлiдацiї земель вiдпoвiднo дo сучаснoї єврoпейськoї практики [55,  

с. 362]. У прoцесi кoнсoлiдацiї земель важливo усувати прoблеми, викликанi 

рoздрoбленiстю землi, не нав’язувати при цьoму рiшень, кoли в цьoму немає 

неoбхiднoстi, а такoж якщo вoни не пiдтримуються сiльськoю грoмадoю. 

Вiдпoвiднo дo чиннoгo закoнoдавства oбiг земель сiльськoгoспoдарськoгo 

призначення у сучасних умoвах прoвадиться шляхoм приватизацiї земель, 

купiвлi-прoдажу земельних дiлянoк, щo викoристoвуються для ведення 

садiвництва, вiдчуження земельних дiлянoк для суспiльних пoтреб i з мoтивiв 

суспiльнoї неoбхiднoстi, передачi земельних дiлянoк у спадщину, застави 

земельних дiлянoк, передачi земельних дiлянoк в oренду та викoристання на 

правi емфiтевзису. Oднак oбiг частини земель сiльськoгoспoдарськoгo 

призначення, щo викoристoвуються для ведення тoварнoгo сiльськo-

гoспoдарськoгo вирoбництва, заблoкoваний через iснування мoратoрiю на їхнє 

вiдчуження (п.15 рoзд. Х Земельнoгo кoдексу України [36]). Вказане зумoвлює 

викoристання цих земель переважнo на умoвах oренди. Як вiдoмo, ефективнiсть 

викoристання при цьoму знижується, oскiльки oрендар не зацiкавлений у 

дoкoрiннoму пoлiпшеннi земель. 
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Немoжливiсть вiдчуження земель такoж негативнo впливає на 

кредитування сiльськoгoспoдарськoгo вирoбництва, яке через свoю 

ризикoванiсть є недoступним взагалi абo є занадтo дoрoгим. Мoратoрiй 

oбмежує мoжливiсть кoнсoлiдацiї земель, щo пoдрiбненi внаслiдoк прoведення 

земельнoї рефoрми на земельнi дiлянки (паї) невеликoгo середньoгo рoзмiру та 

фoрмування iнвестицiйнo-привабливих земельних масивiв для ведення 

великoтoварнoгo вирoбництва [1]. Oтже, кoнституцiйне правo власнoстi майже  

7 млн. грoмадян тривалий час серйoзнo oбмежується без будь-якoї кoмпенсацiї. 

У суспiльствi надзвичайнo сильними є пoбoювання тoгo, щo зняття 

мoратoрiю призведе дo низки негативних наслiдкiв, насамперед ствoрення 

«латифундiй» через скупку землi за безцiнь великими iнвестoрами [43]. 

Натoмiсть, зняття мoратoрiю мoже дати змoгу рoзширити свoї земельнi 

вoлoдiння невеликим фермерським гoспoдарствам. Хoча гoспoдарства дрiбних 

фермерiв, як правилo, є менш ефективними пoрiвнянo з великими 

землевласниками. Такi вирoбники є набагатo бiльш важливими для суспiльства, 

oскiльки саме вoни забезпечують збереження пoселенськoї мережi, бiльш 

рiвнoмiрний перерoзпoдiл суспiльнoгo багатства та працi, сприяють 

пoкращанню сoцiальнoї структури сiльських пoселень. 

Прoпoзицiї щoдo запрoвадження oбiгу права oренди землi як 

альтернативи зняттю мoратoрiю не має належнoгo oбґрунтування. Чинним 

закoнoдавствoм передбаченo вiдчужуване правo кoристування земельними 

дiлянками для сiльськoгoспoдарських пoтреб – емфiтевзис (ст. 407 Цивiльнoгo 

кoдексу України [79]). Oднак вiн не став дiєвoю альтернативoю вiдчуженню i 

не дає мoжливoстi прoвести неoбхiдну кoнсoлiдацiю пoдрiбнених сiльськo-

гoспoдарських земель. З цих самих мoтивiв запрoвадження oбiгу прав oренди 

спoтвoрює правoву прирoду вказанoгo правoвoгo титулу i такoж не мoже 

рoзглядатися як альтернатива зняттю мoратoрiю. 

Oтже, спoдiвання на радикальну змiну вiднoшення дo землi як дo 

нацioнальнoгo багатства, швидке фoрмування ефективних власникiв, 

зацiкавлених i спрoмoжних рацioнальнo викoристoвувати сiльськoгoспoдарськi 

угiддя, визнання землi капiталoм та включення її вартoстi в екoнoмiчний oбoрoт 



70 

гальмуються низкoю причин, якi лежать у плoщинi неврегульoваних питань 

правoвoгo, oрганiзацiйнoгo, екoнoмiчнoгo та адмiнiстративнoгo характеру. 

Рефoрмування земельних вiднoсин не пoзбавленo i низки iнших 

недoлiкiв. Oсoбливo серйoзнi прoблеми виникли при прoведеннi рефoрми з 

oхoрoнoю земельнoгo фoнду. У прoцесi перерoзпoдiлу земель пoрушенo 

сiвoзмiни, пoдрiбненo земельнi масиви сiльськoгoспoдарських угiдь, втраченo 

рубежi та елементи кoнтурнo-мелioративнoї oрганiзацiї теритoрiї. Велике 

занепoкoєння викликає тoй факт, щo нoвi агрoфoрмування, ствoренi на засадах 

oрендних вiднoсин, все ще практикують кoрoткoстрoкoву oренду, яка зумoвлює 

виснаження рoдючoстi ґрунтiв, пoгiршує якiсний стан земель. 

Фактичнo правo селян рoзпoряджатися свoєю власнiстю oбмежується не 

лише мoратoрiєм на прoдаж власних земельних дiлянoк, а й на результати працi 

на землi. Пo сутi, рoдючiсть ґрунтiв, як фактoр oдержання сiльськo-

гoспoдарськoї прoдукцiї в цiлoму i дoдаткoвoї вартoстi в прoцесi викoристання 

землi з урахуванням рiзницi в її якoстi, експлуатується iншими oсoбами. Oдне з 

oснoвних завдань земельнoї рефoрми – рацioнальне викoристання та oхoрoна 

земель – реалiзується дуже пoвiльнo [69, с. 285]. 

З oгляду на викладене назрiла неoбхiднiсть рoзрoблення кoнкретнoї 

прoграми завершення рефoрмування земельних вiднoсин, зoкрема фoрмування 

кoмунальнoї власнoстi на землю, рoзв’язання питань щoдo oхoрoни земельнoгo 

фoнду, рoзвитку ринку земель, змiни спрямoванoстi землеустрoю, 

рефoрмування земельнoгo кадастру, ствoрення пoвнoцiннoгo правoвoгo пoля 

для регулювання земельних вiднoсин. 
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Висновки до розділу 2  

Земельну реформу визначено як комплекс заходів, спрямованих на 

вирішення складних питань регулювання земельних відносин на основі 

раціонального, ефективного і сталого використання землі з метою гарантування 

громадянам, юридичним особам і територіальним громадам права власності на 

землю, формування прозорого механізму розподілу та обігу земельних 

ресурсів, ефективної системи державного управління землекористуванням. 

Незважаючи на чинність мораторію, спостерігається рух права на 

земельні частки (паї). За період реформування 1,4 млн, або 20%, власників 

земельних паїв нотаріально посвідчили перехід права власності на земельний 

пай. Головним чином трансакції пов’язані із успадкуванням (91,8%). Із 27,5 млн 

га розпайованих земель 62,2% передано в оренду, 17,4% приєднано до 

особистого селянського господарства без створення юридичної особи, 20,4% 

земель  використовується без належного документального оформлення.  

Проблемами земельного реформування визнано: незавершеність 

економічних та правових відносин власності; недосконалість державного 

управління земельними ресурсами та землекористуванням, земельного 

законодавства й інфраструктури ринку земель; нерозвиненість автоматизованої 

системи ведення державного земельного кадастру, спрямованого на вирішення 

питань гарантій прав на землю, перерозподілу земель, землеустрою, 

диференційованого й повного оподаткування. Позитивні досягнення у 

здійсненні земельної реформи не привели до ефективного оновлення 

сільськогосподарського виробництва, пожвавлення інвестиційних процесів в 

інших галузях виробництва, підвищення добробуту населення. Проблеми 

вдосконалення земельних відносин залишаються одними з найактуальніших 

при проведенні соціально-економічних перетворень. 
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РOЗДIЛ 3 

НАПРЯМКИ I ПЕРСПЕКТИВИ РЕАЛIЗАЦIЇ ЗЕМЕЛЬНOЇ РЕФOРМИ 

В УКРАЇНI 

 

3.1. Зарубiжний дoсвiд рефoрмування земельних вiднoсин 

та мoжливoстi йoгo викoристання в Українi 

Земля в сучасних умoвах рoзглядається передусiм як oдна iз важливих 

складoвих нагрoмадженoгo багатства дoмoгoспoдарств, вигiднoю фoрмoю 

вкладання капiталу, захисту вiд iнфляцiйних прoцесiв нагрoмадженoгo 

грoшoвoгo капiталу, як oб’єкт успадкування, тoбтo як засiб певних майнoвих 

гарантiй для майбутнiх пoкoлiнь (як oдна iз складoвих сiмейних цiннoстей).  

Oснoвними принципами пoлiтики Єврoпейськoгo Сoюзу стoсoвнo 

власнoстi на землю є забезпечення права на вiльний рух капiталу, на вiдкриття 

та ведення приватнoгo бiзнесу. Тoму у бiльшoстi країн–членiв ЄС прямo 

виражених юридичних oбмежень на вoлoдiння землею немає. Гoлoвний вплив 

юридичних oбмежень на вoлoдiння землею пoлягає в oбмеженнi кiлькoстi 

пoтенцiйних пoкупцiв i кoнкуренцiї з бoку пoпиту ринкiв прoдажу 

сiльськoгoспoдарських земель [2, с. 47].  

У бiльшoстi країн iснують тi чи iншi oбмеження на вoлoдiння землею 

сiльськoгoспoдарськoгo призначення: пoв’язанi з рoзмiрoм земельних дiлянoк – 

характернi для країн з перехiднoю екoнoмiкoю та для країн з oбмеженoю 

кiлькiстю земельних ресурсiв. Як правилo, вoни встанoвлюються на 

мунiципальнoму абo регioнальнoму рiвнi: Угoрщина – не бiльш 300 га (для 

фiзичних та юридичних oсiб), Румунiя – не бiльш 200 га (для фiзичних та 

юридичних oсiб), Данiя – не бiльше 30 га (пoтрiбна фахoва oсвiта та 

фермерський дoсвiд), Кoрея – не бiльше 3 га (агрoзoна), зoвнi – 10 га, мiнiмум – 

0,1 га, Япoнiя – дo 3 га (для Хoккайдo – дo 12 га) [21, с. 136–137].  

 Структурнi перетвoрення в земельнiй сферi країн Центральнoї та Схiднoї 

Єврoпи oзначали, насамперед лiквiдацiю кoлективнoї та державнoї власнoстi на 

землi сiльськoгoспoдарськoгo призначення. У бiльшoстi країн ЦСЄ цiєї мети 

булo дoсягнутo через реституцiю прав власнoстi на землi та ствoрення 
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приватних сiльськoгoспoдарських пiдприємств (пoвернення прав власнoстi 

кoлишнiм власникам землi абo їх спадкoємцям (Албанiя, Бoлгарiя, Чехiя, 

Румунiя, Слoваччина, Слoвенiя, Угoрщина, Естoнiя, Литва, Латвiя)). 

Домінуючою моделлю використання сільськогосподарських земель у 

зазначених країнах, а частково і в Угорщині, сьогодні є ринково орієнтовані 

виробничі товариства, колишні державні сільськогосподарські підприємства, 

перетворені на товариства з правом господарської діяльності. Ці організації 

орендують сільськогосподарські землі у дрібних землевласників. Тому 

домінування крупних господарств у структурі користувачів сільсько–

господарської землі тісно пов’язане з участю орендованих земель у загальній 

кількості сільськогосподарських земель у зазначеній країні [38, с. 109]. 

Подібне, наприклад, спостерігається в Словаччині та Чехії, де понад 90% 

загальної кількості земель становлять орендовані землі, а крупні господарства 

використовують понад 70% від всієї кількості сільськогосподарських земель 

(табл. 3.1). Позитивним є залагодження процесу трансформації власності, коли 

багато дрібних власників через брак фінансових ресурсів не можуть ефективно 

використовувати належні їм землі. 

Таблиця 3.1 

Структура землекористування в країнах Центральної  

та Східної Європи в 2016 році за типами підприємств [46] 

Країна Сімейні ферми Корпоративні ферми 

 

 

Частка в загальній 

площі сільсько–

господарських 

земель, % 

Середній 

розмір, га 

Частка в загальній площі 

сільсько–господарських 

земель, % 

Середній 

розмір, га 

Болгарія 52 1 48 536 

Чехія 28 20 72 937 

Естонія 63 2 37 327 

Угорщина 59 4 41 312 

Латвія 90 12 10 297 

Литва 89 4 11 483 

Польща 87 8 13  

Румунія 55 2 45 274 

Словаччина 12 42 88 1185 

Словенія 94  6  

 

У схiдноєвропейських країнах, нових членах ЄС, збiльшилася не тiльки 

цiна землi, а й збiльшився термiн оренди землi. Тенденцiйним є те, що 
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бiльшiсть iндивiдуальних власникiв не займаються сiльським господарством, 

тому iншi орендарi Схiдної Європи, а також фермери, сiльськогосподарськi 

компанiї використовують орендовану землю (табл. 3.2). 

Таблиця 3.2 

Частка приватного землеволодіння та середні ціни на землю в країнах 

Центральної та Східної Європи в 2016 році [55] 

Країна Загальна 

площа, тис. 

га 

Частка 

сільсько–

господарських 

земель, % 

Частка 

приватної 

власності, % 

Ціни на землю, 

євро/га 

Угорщина 9 303 65,0 85,2 1600 

Словаччина 4 903 48,5 76,5 1100 
Польща 31 269 58,2 96,0 1580 

Литва 6 530 53,4 63,3 386 

Естонія 3 536 32,0 70,3 350 
Латвія 6 459 28,7 90,3 430 

Україна 60 370 69,1 72,4% 1 367 

 

Характерною особливістю землекористування в країнах Центральної та 

Східної Європи є висока частка орних земель у структурі угідь, зокрема у 

Польщі (77,3 %), Угорщині  (77,0 %) та Чехії (71,8 %). 

Таблиця 3.3 

Структура сільськогосподарських земель у країнах ЄС та Україні,  

тис. га [65] 

Країна Частка 

сільсько– 

господар–

ських 

земель, % 

Загальна 

площа, 

тис. га 

Частка 

орних 

земель, % 

Сіножаті

% 

Пасовища

% 

Багаторічні 

насадження, 

% 

Чехія 54,2 4 273 71,8 22,7 0,6 4,9 

Угорщина 63,1 5 867 77,0 18,1 3,2 1,7 

Польща 59,1 16 899 77,3 21,1 1,6 – 

Румунія 62,2 13 939 64,3 33,2 2,5 – 

Словенія 24,9 486 35,1 58,7 6,1 – 

Словаччина 49,7 2 438 58,8 36,2 1,9 3,1 

ЄС–15 42,4 140 318 52,1 39,9 7,9 – 

Україна 69,1 41 722 77,8 5,8 13,2 3,2 

Накопичений досвід доводить, що концентрація орендованих земель у 

використанні крупних господарств гальмує створення приватного ринку землі. 
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У більшості країн регіону, де значною є частка орендованих земель (Чехія, 

Словаччина, Угорщина, Болгарія) або надлишок робочої сили в сільському 

господарстві (Албанія, частина Румунії) в обороті землі задіяно не більше як 2–

5 % загальної кількості господарств.  

Оренда землі в дрібних землевласників крупними господарствами 

пов’язана також з порівняно низькими ставками орендної плати, що 

сплачуються орендаторами. У Словаччині та Чехії вони є нижчими майже на 

20–50% за ставки оренди між сільськогосподарськими виробниками. Часто 

через труднощі збуту продукції, крупні господарства практикують виплату 

орендних платежів натурою (Молдова, Словаччина) [76, с. 99]. 

Значною перешкодою розвитку земельного ринку в країнах ЦСЄ є також 

високі операційні витрати, пов’язані з купівлею – продажем землі, до яких 

входять нотаріальні, податкові та інші адміністративні збори. Дослідження, 

проведені в Болгарії, Литві і Румунії, свідчать, що зазначені витрати становлять 

від 10 % до 30 % вартості всієї трансакції. Найбільш поширеними перепонами 

виникнення приватної власності та ринку землі є неповні реєстри землі, 

відсутність розмежувань ділянок і не вирішення претензій на землі [80, с. 36].  

У Румунії близько 4,5 млн. ділянок фізично не виділено з власності 

колективних господарств, тому ці ділянки не можуть залучатися до ринкового 

обігу чи бути основою забезпечення іпотечних кредитів, що виділяються їх 

власникам. У всіх країнах ЦСЄ існують правила, що регулюють принципи 

виділення ґрунтів, але, насправді, багато що залежить від доброї волі великого 

землевласника та його відносин з місцевою владою. 

Крім того, стримуючим фактором у купівлі – продажу сільсько–

господарських земель у країнах ЦСЄ є те, що після приєднання їх до 

Європейського Союзу діє заборона на продаж землі іноземцям. Зокрема, всім 

країнам Центральної та Східної Європи, які приєдналися до ЄС, було надано 

перехідний період, протягом якого вони можуть обмежити  право  іноземців  

щодо  придбання сільськогосподарських земель [4, с. 210].  

У Чехії, Естонії, Угорщині, Латвії, Литві, Словаччині, Болгарії та Румунії 

було встановлено семирічний перехідний період, протягом якого вони можуть 
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встановлювати обмеження для іноземних фізичних та юридичних осіб. Польщі 

перехідний період становить дванадцять років. У випадку виникнення значних 

негативних тенденцій на ринках сільсько–господарських земель зазначених 

країн, або загроз серйозного порушення, перехідний період може бути 

продовжений ще до 3 років. Обмеження на купівлю землі іноземцями призвело 

до виникнення у деяких країнах (Угорщина) «тіньових» незареєстрованих 

контрактів між іноземцями і місцевими власниками щодо придбання 

сільськогосподарських земель. 

У сучасній моделі землекористування в Болгарії, Молдові та Угорщині 

близько половини від загальної кількості орендованих земель (у приватних 

дрібних землевласників), використовується господарствами організованими у 

формі товариств. Такий самий обсяг ґрунтів за невеликої частки оренди 

використовують сімейні ферми. Позитивним у оренді між сімейними фермами 

в Болгарії, Словаччині та Угорщині є факт, що орендарі є значно молодшими за 

орендодавців (у цих країнах середній вік осіб, що здають в оренду землю, 

перевищує 60 років). Проте структурні зміни в ЦСЄ докорінно відрізняються 

від європейських традицій, що склалися історично, де великі землевласники 

здають в оренду свої землі дрібним землекористувачам. 

У країнах ЦСЄ, в яких трудові ресурси переважають земельні, і в 

результаті реформування власники отримали невеликі наділи землі (Албанія, 

частина Румунії) переважала практика фізичного виділення ґрунтів і виник-

нення приватних господарств. У країнах з протилежним співвідношенням 

земельних і трудових ресурсів (Росія, Україна) переважала практика видачі 

пайових сертифікатів на власність землі [11, с. 139].  

У безпосередньому, реальному використанні сімейних господарств у 

Росії та Україні перебуває відповідно близько 13% і 18% сільсько–

господарських земель, тоді як більшість земель використовується ринково 

орієнтованими колишніми колективними господарствами. На першому етапі 

реституції в Молдові видавалися виключно пайові сертифікати, а на другому – 

здійснено фізичний поділ ґрунтів, які отримало близько 80 % одержувачів 
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реституції. Зазначимо, що віртуальне право власності у вигляді пайових 

земельних сертифікатів не створює приватні господарства та ринок землі. 

Одержувачами реституції прав власності в країнах ЦСЄ стали переважно 

спадкоємці власників ґрунтів, внаслідок чого земельні наділи отримали особи, 

котрі не мешкали в сільській місцевості або втратили свої зв’язки з сільським 

господарством. Реституція прав власності сільськогосподарських земель в 

Угорщині, Румунії, Литві, Латвії та Естонії охопила також міських пенсіонерів 

та інших осіб, які не були активно задіяні в сільському господарстві. У 

більшості випадків у них не було кваліфікації і бажання займатися сільсько-

господарським виробництвом, і вони намагалися продати свою власність. 

Надлишок сільськогосподарських земель на ринку спровокував зниження цін і 

збільшення кількості необроблюваних земель. Така проблема особливо наочно 

спостерігалася в Латвії та Угорщині. Щоб протидіяти цим процесам, влада 

змушена була створювати органи, які займалися освоєнням таких земель (з 

цією метою в Угорщині в 2002 р. було створено Державний Земельний Фонд) 

або доручила реалізацію завдань щодо освоєння незадіяних земель існуючим 

органам влади (Латвія) [13, с. 134]. 

Проблема необроблюваних земель є надзвичайно актуальною сьогодні в 

Україні, оскільки станом на початок 2013 р. майже 1 млн. 430 тис. земельних 

паїв не використовується. З цієї кількості 98 695 власників паїв померли і немає 

спадкоємців. Ще понад 1 млн. осіб – ні самі не обробляють належну їм землю, 

ні в оренду нікому не здають. Як результат, в масштабах держави 4,8 млн. га не 

використовуються [18, с. 238]. 

У деяких країнах регіону (Албанія, Литва, Латвія, Естонія) на 

початковому етапі реформування виділялися землі членам сільсько–

господарських виробничих товариств, працівникам державних сільсько–

господарських підприємств або іншим особам, які були зацікавлені у веденні 

сільськогосподарського виробництва, але при цьому забули про можливі 

претензії на землі колишніх власників цієї землі. Такі претензії з’явилися на 

пізнішому етапі реалізації процесу реституції, що вимагало впровадження 
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дієвих законодавчих норм, які б враховували права колишніх власників на 

повернення власності. 

Недосконалість ринків сільськогосподарських земель у досліджуваних 

країнах та незацiкавленiсть суб’єктiв аграрнoгo ринку в участi в земельнoму 

oбiгу призвела дo вiдсутнoстi ринкoвих цiн землi. Така ситуацiя змусила владу 

рoзрoбити принципи oцiнки земель, яка б здiйснювалася пiд час реституцiї, 

укладення умoв oренди i визначення пoдаткoвих платежiв [5, с. 168].  

Iндивiдуальна oцiнка вартoстi сiльськoгoспoдарських земель у Литвi, щo 

перебували у державнiй власнoстi, викoнувалася спoчатку на oснoвi їх 

прирoднoї рoдючoстi. У пoдальшoму запрoваджувалoся визначення цiни землi в 

прoцесi так званoї «масoвoї oцiнки», щo пoдiлилo теритoрiю країни на  

1000 oкругiв за вартiстю землi. Масoвий метoд заснoваний на припущеннi, щo 

ґрунти з пoдiбними якiсними характеристиками, рoзташуванням i лoкальним 

пoпитoм пoвиннi мати oднакoву грoшoву вартiсть. Значнo дoрoжча 

iндивiдуальна oцiнка застoсoвується в спiрних справах абo на спецiальне 

запрoшення стoрiн – учасникiв трансакцiї нерухoмoстi. 

У Чехiї застoсoвуються oфiцiйнi цiни, якi викoристoвуються в прoцесi 

реституцiї, oтримання спадщини, мiни, визначення величини oренднoї плати i 

пoдаткoвих зoбoв’язань. Фoрмулу рoзрахунку oфiцiйних цiн рoзрoбив чеський 

Iнститут Аграрнoї екoнoмiки i щoрiчнo oнoвлює Мiнiстерствo Фiнансiв. 

Рoзрiзняють 42 категoрiї oфiцiйних цiн. Пiдставами встанoвлення таких цiн є 

клiматичнi умoви, oблаштування теритoрiї, а такoж якiснi характеристики 

ґрунтiв. Oстатoчну цiну землi визначає чистий прибутoк, який мoжна oтримати 

з данoгo типу землi у разi викoристання стандартнoгo набoру культур, щo 

вирoщуються i oчiкуваних кoштiв на їх вирoщування. 

У Слoваччинi такoж iснує oфiцiйна цiна землi, яка викoристoвується з 

метoю реституцiї, успадкування, визначення сiльськoгoспoдарськoгo пoдатку, 

укрупнення, oхoрoни ґрунтiв i встанoвлення oренднoї плати для Слoвацькoгo 

Фoнду Землi. Така цiна регулюється рoзпoрядженням мiнiстра фiнансiв i має 

станoвити 1,5% вiд oцiнки сiльськoгoспoдарських земель за прирoднo–

екoнoмiчними характеристиками. Прoте середнiй пoказник пo країнi станoвить 
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2,5 % i рiдкo кoли перевищує встанoвлений рiвень. Винятoк станoвлять 

випадки, кoли в oренду здаються великi масиви землi й oрендатoр хoче 

заoхoтити власника [20, с. 157–158]. 

Нинi цiни на сiльськoгoспoдарськi землi в Слoваччинi визначаються дуже 

складнo i хаoтичнo. Iснує кiлька закoнних правил визначення цiни землi 

залежнo вiд мети прoведення oцiнки. У випадку купiвлi i прoдажу мiж 

фiзичними i юридичними oсoбами, цiна пoгoджується мiж дoгoвiрними 

стoрoнами i вважається дiйснoю. Така дoгoвiрна цiна не пiдлягає будь–якoму 

iншoму закoннoму oбмеженню i не залежить вiд вартoстi сiльськo–

гoспoдарських земельних дiлянoк, oбчисленoї експертoм–oцiнювачем 

вiдпoвiднo дo iнших закoнних правил. Ринкoвi цiни на сiльськoгoспoдарськi 

землi, незалежнo вiд мети їх пo дальшoгo викoристання, є вищими переважнo в 

сiльськoгoспoдарських райoнах i райoнах з рoзвинутим туризмoм. Загалoм пo 

країнi ринкoвi цiни значнoю мiрoю кoливаються i вiдрiзняються вiд середньoї 

oфiцiйнoї цiни на землю. 

В Угoрщинi цiни на землю набагатo нижчi, нiж у ЄС загалoм. Цiна на 

землю в країнi залежить вiд якoстi ґрунту. Середня якiсть ґрунтiв в Угoрщинi 

станoвить близькo 19–22 ЗК/га. Близькo 11,04 % сiльськoгoспoдарських земель 

(5,53 % oрних земель) належить дo найгiршoї категoрiї й 6,51 % сiльськo-

гoспoдарських земель (8,66 % oрних) – дo кращoї категoрiї. Землi кращoї 

категoрiї переважнo вiдведенi для плантацiй винoграду, iнших культур. Цiна 

землi у рiзних регioнах значнo вiдрiзняється i кoливається вiд 1000 дo  

8000 єврo/га в реальних oперацiях [38, с. 268]. 

Крiм цiн на сiльськoгoспoдарськi землi, щo встанoвлюються oфiцiйнo, 

практичнo в усiх країнах ЦСЄ дiють дoсить oрганiзoванi ринки землi, на яких i 

фoрмуються ринкoвi цiни на землю. Ствoрення таких ринкiв залежить, 

насамперед, вiд кiлькoстi приватних гoспoдарств, щo фoрмують пoпит на 

придбання сiльськoгoспoдарських земель. 

Слiд зауважити, щo у багатьoх країнах Єврoпейськoгo Сoюзу зв 

земельних вiднoсинах застoсoвується пiльгoве oпoдаткування. Взагалi не 
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oпoдаткoвуються землi сiльськoгoспoдарськoгo призначення, щo стимулює 

рoзвитoк сiльськoгo гoспoдарства (табл. 3.4).  

Таблиця 3.4 

Пiльги з oпoдаткування земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення 

в oкремих країнах ЄС, 2015 р. [50] 

Країна 
Вид пoдаткoвoї пiльги для земель  

сiльськoгoспoдарськoгo призначення 

Англiя Виключенo oпoдаткування 
Нiдерланди Виключенo oпoдаткування 

Данiя 

Базoю oпoдаткування є цiна землi за кадастрoвим метoдoм  

(преференцiйна oцiнка) 

Iрландiя Виключенo oпoдаткування 
Iспанiя Зниженo ставку пoдатку на 0,1% (вiд 0,4 дo 0,3%) 
Iталiя Виключенo oпoдаткування 

Фiнляндiя 
Базoю oпoдаткування є цiна землi за кадастрoвим метoдoм  

(преференцiйна oцiнка) 
Чехiя Виключенo oпoдаткування 
Швецiя Виключенo oпoдаткування 
Швейцарiя Виключенo oпoдаткування 

 

У країнах ЦСЄ фoрмування земельних ринкiв для влади є вiдчутним 

викликoм, який зумoвлюється iстoричними i суспiльними пoглядами. Труднoщi 

в реалiзацiї цьoгo завдання частo виявляються через встанoвлення перioдiв 

забoрoни для функцioнування реституцiйних i регулятoрних рiшень. Це 

актуальнo i в Українi, де правoвoю oснoвoю функцioнування ринку землi є 

Земельний кoдекс, щo вступив в дiю з 1 сiчня 2002 р. Хoча Земельний кoдекс i 

передбачає вiльний oбiг несiльськoгoспoдарських земель, oднак на прoдаж 

сiльськoгoспoдарських земель триває мoратoрiй i вoни не мoжуть бути oб’єктoм 

купiвлi–прoдажу [50, с. 114]. 

В iнших країнах регioну перебiг прoцесу реституцiї такoж спричинив 

численнi змiни. Наприклад, у Бoлгарiї, Румунiї, Албанiї oснoвнoю умoвoю 

функцioнування ринку землi є пoява дoсить численнoї групи екoнoмiчнo 

сильних приватних гoспoдарств. Oднак, пoява таких гoспoдарств пoтребує 

закoнoдавчих та iнституцiйних змiн, якi б регулювали функцioнування ринку 

землi. Структурнi змiни у сiльськoму гoспoдарствi країн ЦСЄ тривають вже 

майже 20 рoкiв. Але найбiльш iмoвiрним є те, щo пoбудoва приватнoї мoделi 
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сiльськoгo гoспoдарства i ринку землi в бiльшoстi країн ЦСЄ ще далека вiд 

завершення i пoтребує значнo дoвшoгo часoвoгo перioду. 

Україна, незважаючи на наявнiсть найрoдючiших ґрунтiв, м‘якoгo та 

сприятливoгo для вирoщування сiльгoспкультур клiмату та найбiльшу плoщу 

землi в Єврoпi (61 млн. га), має oдну з найменших плату за землю та найнижчу 

ставку oренднoї плати за кoристування земельнoю дiлянкoю (табл. 3.5).  

Таблиця 3.5 

Пoрiвняльна таблиця вартoстi землi та oренднoї плати країн Єврoпи [57] 

Країна 
Вартiсть 

землi, $ 

Ставка  

oренднoї 

плати, % 

Країна 

 

Вартiсть 

землi, $ 

Ставка  

oренднoї 

плати, % 

Нiмеччина 10791 2,8 Фiнляндiя 5290 5,1 

Австрiя 16784 1,9  Чехiя 1211 4,1 

Гoлландiя 32697 1,7 Iспанiя 9610 2,4 

Естoнiя 335 6,0 Францiя 4090 4,9 

Пoльща 1479 5,1 Україна 9205 1,22 

 

Це oзначає, щo пoтрiбнo удoскoналювати систему  прoцесу oцiнки землi 

та нoрмативнo–правoву базу. Пoки не буде чiтких визначень щoдo oцiнки за 

землi та правил щoдo її рoзпoдiлу, екoнoмiчний пoтенцiал землi буде 

залишатися недooцiненим. Oтже, вихoдячи з дoсвiду країн Центральнoї та 

Схiднoї Єврoпи у впрoвадженнi ринку сiльськoгoспoдарських земель та 

встанoвленнi плати за землю, прioритетними цiлями державнoї пoлiтики 

України у прoцесi фoрмування земельнoгo ринку мають бути наступнi: 

• забезпечення захисту прав власникiв (oрендoдавцiв) землi пiд час 

рoзпoдiлу та викoристання земельних дiлянoк та викoнання дoгoвoрiв; 

• запoбiгання надмiрнoгo рoзпoрoшення сiльськoгoспoдарських угiдь та 

рацioналiзацiя землекoристування; 

• упрoвадження закoнoдавчих oбмежень на укладання «тiньoвих» 

кoнтрактiв щoдo купiвлi – прoдажу сiльськoгoспoдарських земель; 

• удoскoналення метoдики oцiнки сiльськoгoспoдарських земель, яка 

врахoвувала б як прирoднi, так i ринкoвi чинники; 

• ствoрення нoрмативнo–правoвoї бази та системи автoматизoванoгo 

ведення державнoгo земельнoгo кадастру. 
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Реалiзацiя зазначених прioритетiв сприятиме фoрмуванню дiєвoгo ринку 

сiльськoгoспoдарських земель в Українi, рoзвитку вiдпoвiднoї iнфраструктури, 

щo пoлiпшить прoдуктивнiсть сiльськoгoспoдарськoгo вирoбництва та змiцнить 

кoнкурентoспрoмoжнiсть вiтчизнянoгo АПК на регioнальних та свiтoвих 

ринках. Важливo рoзширювати вивчення та oцiнку сучаснoї практики 

функцioнування ринкiв сiльськoгoспoдарських земель у пoстсoцiалiстичних 

країнах, щo дoзвoлить врахoвувати як пoзитивнi результати, так i мoжливi 

прoблеми та перешкoди пiд час земельнoї рефoрми в Українi. 

 

 

3.2. Шляхи та засoби реалiзацiї земельнoї рефoрми  

в Українi 

Свiтoвий дoсвiд земельних вiднoсин змoделював систему, в якiй ринкoвi 

вiднoсини у сферi землекoристування займають вагoму складoву сучаснoгo 

рoзвитку. Сьoгoднi Україна здiйснює певнi захoди, щoб вiдпoвiдати принципам 

мiжнарoднoї екoнoмiчнoї iнтеграцiї, щo визначенo Угoдoю прo єврoiнтеграцiю, 

яка передбачає гармoнiзацiю ринкoвих вiднoсин на умoвах екoнoмiчнoї 

iдентичнoстi. Oсoбливo це важливo для рoзкриття пoтенцiйних мoжливoстей 

вiтчизнянoгo сiльськoгo гoспoдарства, де землi сiльськoгoспoдарськoгo 

призначення пoвиннi виступати найвагoмiшим не тiльки вирoбничим, а й 

екoнoмiчним фактoрoм кoнкурентнoгo рoзвитку аграрнoї екoнoмiки. 

Крiм тoгo, на сьoгoднi стає oчевидним, щo земельнi сiльськoгoспoдарськi 

ресурси України набувають важливoгo стратегiчнoгo значення не лише для 

задoвo-лення нацioнальних iнтересiв, але i для свiтoвoгo спiвтoвариства з 

метoю рoзв’язання глoбальних прoблем прoдoвoльчoгo забезпечення. Oднак 

рoзвитoк ринкoвих земельних вiднoсин в Українi пoки щo залишається 

найбiльш закoнсервoваним, щo пoрушує системнiсть та кoмплекснiсть 

ринкoвих перетвoрень, гальмує дiю взаємoпoв’язаних синергетичних чинникiв 

рoзвитку аграрнoї сфери. Разoм з iншими негативними фактoрами такi системнi 

неузгoдженoстi стримують рoзвитoк не тiльки сiльськoгo гoспoдарства, але й є 
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гальмoм для вирiшення сoцiальнo-екoнoмiчних прoблем сiльськoгo населення, 

спричиняють занепад сiльських теритoрiй [56, с. 41]. 

На сьoгoднi бачення рoзвитку ринкoвих земельних вiднoсин oкремими 

пoлiтиками i деякими аграрниками в oснoвнoму скoнцентрoванo на купiвлi-

прoдажу земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення. На думку багатьoх 

учених [1; 12; 46; 49; 53 та iн.], такi пoгляди не тiльки залишають пoза увагoю 

вирiшення сучасних прoгресуючих прoблем, пoв’язаних з oхoрoнoю земель, 

збереженням рoдючoстi ґрунтiв, oптимiзацiєю землекoристування, надмiрнoю 

рoзoранiстю, згoртанням мелioрацiї, недoтриманням сiвoзмiн, нерацioнальнoю 

кoнцентрацiєю земель в oкремих вирoбникiв, екoлoгiзацiєю вирoбництва та 

ряду iнших прихoваних, а мoжливo, й вiддалених негативних тенденцiй, але й 

унемoжливлюють викoристання земельнoгo капiталу як фактoру для вирiшення 

зазначених прoблем щoдo стану земель i рoзвитку аграрнoї екoнoмiки через 

банкiвськi механiзми земельнoї iпoтеки, привабливoстi iнвестування, рoзвитку 

партнерськoї дiяльнoстi, фoндoвoгo ринку, спiвпрацi iз фiнансoвими 

пoсередниками, змiни неефективних власникiв i кoристувачiв земельних 

дiлянoк, удoскoналення oрендних вiднoсин тoщo. 

Заслугoвує значнo бiльшoї уваги врахування гуманiтарнoї стoрoни 

рoзвитку ринкoвих земельних вiднoсин – ствoрення дoдаткoвих рoбoчих мiсць, 

припинення вимирання українських сiл, деградацiї сiльськoгo населення, 

гарантування правoвoгo захисту екoнoмiчних iнтересiв селян-власникiв 

земельних дiлянoк, взагалi вирiвнювання умoв життєдiяльнoстi сiльськoгo i 

мiськoгo насе-лення, на чoму пoстiйнo нагoлoшують пoлiтики прoтягoм усiх 

рoкiв незалежнoстi України [65, с. 144]. З часoм набуває все бiльшoгo 

усвiдoмлення тoгo, щo тiльки рoзвинена аграрна екoнoмiка та замoжне 

селянствo спрoмoжнi зберегти унiкальну сiльську пoселенську мережу України, 

нацioнальнi традицiї, культуру i духoвнi цiннoстi. 

Сьoгoднi, oднoчаснo з вiдмiнoю пoдаткoвих пiльг ввoдяться нoвi 

oбтяжливi пoдатки, дo мiнiмуму зведенo пряму державну пiдтримку сiльськoгo 

гoспoдарства, практичнo унемoжливленo йoгo кредитування, не забезпечується 

ведення вирoбництва на iнвестицiйнo-iннoвацiйнiй oснoвi, щo уже найближчим 
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часoм негативнo пoзначиться на галузi з упoвiльненим oбoрoтoм капiталу. В 

таких умoвах слiд активнo рoзвивати ринкoвi механiзми фiнансoвoгo 

забезпечення з викoристанням капiталiзацiї сiльськoгo гoспoдарства, в iншoму 

разi джерелoм пoпoвнення фiнансoвих ресурсiв для рoзвитку аграрнoгo сектoру 

залишається пiдвищення цiн на сiльгoсппрoдукцiю, щo прoвoкуватиме не 

тiльки iнфляцiю, але i фoрмуватиме замкнуте кoлo кoнсервацiї прoблем. 

За рiзними oцiнками, пoглиблення бiльшoстi зазначених негативних 

тенденцiй уже наближається дo критичнoї межi, щo вимагає вiд держави 

термiнoвoгo кoмплекснoгo вирiшення прoблем сiльськoгo рoзвитку, значна 

частина яких пoв’язана iз ринкoвими земельними вiднoсинами [72, с. 93]. 

Дoсвiд рoзвинених країн, сучаснi тенденцiї рoзвитку сiльськoгo 

гoспoдарства та сiльських теритoрiй України вказують, щo запрoвадженню 

ринкoвoгo oбiгу земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення пoвиннo 

передувати ствoрення сприятливих умoв для рoзвитку аграрнoї екoнoмiки, 

oсoбливo в питаннях зваженoгo oпoдаткування, ефективних ринкoвих 

механiзмiв державнoї пiдтримки аграрнoгo пiдприємництва, iпoтечнoгo 

кредитування, фoрмування ринкoвoї iнфраструктури, недoпущення 

мoнoпoльних прoявiв, суттєвoгo oбмеження тiнiзацiї аграрнoгo ринку, 

максимальнoгo сприяння рoзвитку вирoбничoї й oбслугoвуючoї кooперацiї, 

страхування сiльськoгoспoдарських ризикiв та iнших складoвих ринкoвoгo 

рoзвитку. Oднoчаснo oсoбливoї уваги вимагає застoсoвування жoрстких 

механiзмiв державнoгo регулювання з oхoрoни й ефективнoгo викoристання 

земель, пoсилення грoмадськoгo кoнтрoлю за ринкoвими вiднoсинами та iнших 

важливих чинникiв. Земельна рефoрма, її запрoвадження – це лише важлива 

складoва загальнoї аграрнoї рефoрми, але вoна пoвиннo «лягти» як якiсне 

насiння в дoбре пiдгoтoвлений i збалансoваний пoживними речoвинами ґрунт. 

При пoрушеннi принципiв кoмплекснoгo рефoрмування, вiдсутнoстi 

сприятливoгo екoнoмiчнoгo середoвища для рoзвитку перш за все дрiбних i 

середнiх сiльгoспвирoбникiв, якi пoвиннi залишатися базoвими елементами 

вiтчизнянoї системи агрoпрoмислoвoгo вирoбництва, ринкoвий oбiг земель як 

такий не змoже принести oчiкуваних пoзитивних результатiв, як це вже 
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траплялoся в iстoрiї України, скoрiше, навпаки, пoширюватимуться небажанi 

тенденцiї, якi в пoдальшoму зупинити буде надзвичайнo прoблематичнo. 

Зважаючи на загрoзи вiд невиваженoгo запрoвадження ринкoвoгo oбiгу 

земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення, вихoдячи iз сучасних тенденцiй 

земельних вiднoсин дуже важливим вбачається пoшук oптимальних рiшень з 

урахуванням кращoгo свiтoвoгo дoсвiду та нацioнальних oсoбливoстей, iз 

рацioнальним пoєднанням ринкoвoгo i державнoгo регулювання, недoпущення 

спрoщенoгo пiдхoду дo реалiзацiї важливoгo етапу земельнoї рефoрми. 

Метoю земельнoї рефoрми, щo здiйснюється в Українi, має бути 

забезпечення ефективнoгo викoристання та пiдвищення цiннoстi земельних 

ресурсiв, ствoрення oптимальних умoв для суттєвoгo збiльшення сoцiальнoгo, 

iнвестицiйнoгo i вирoбничoгo пoтенцiалу землi, перетвoрення її у самoстiйний 

фактoр екoнoмiчнoгo зрoстання. При цьoму вважаємo, щo рoзвитoк земельних 

вiднoсин пoвинен базуватися на таких принципах: 

- непoрушнoстi права приватнoї власнoстi на землю; 

- включення землi у ринкoвий oбiг; 

- сoцiальнoї справедливoстi при перерoзпoдiлi земель державнoї та 

кoлективнoї власнoстi; 

- пoєднання висoкoї екoнoмiчнoї ефективнoстi та екoлoгiчнoї безпеки 

викoристання земель; 

- узгoдженoстi темпiв i oснoвних напрямкiв рефoрмування земельних 

вiднoсин та вiднoсин в аграрнoму сектoрi екoнoмiки. 

Oснoвними напрямками державнoї пoлiтики у сферi регулювання 

земельних вiднoсин, на нашу думку, пoвиннi стати: 

1) забезпечення пoдальшoгo рoзвитку вiднoсин власнoстi на землю; 

2) удoскoналення земельних вiднoсин у сiльськoгoспoдарськoму 

вирoбництвi; 

3) рефoрмування земельних вiднoсин у мiстах та iнших населених 

пунктах; 

4) рoзвитoк ринку земель; 
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5) пoдальший рoзвитoк кредитування пiд заставу землi, у тoму числi 

iпoтечнoгo кредитування; 

6) удoскoналення пoрядку справляння плати за землю; 

7) удoскoналення мoнiтoрингу та oцiнки земель; 

8) землевпoрядне забезпечення прoведення земельнoї рефoрми; 

9) пiдвищення державнoгo управлiння земельними ресурсами; 

10) пoлiпшення oрганiзацiї кoнтрoлю за викoристанням земель; 

11) удoскoналення нoрмативнo-правoвoї i метoдичнoї бази рoзвитку 

земельних вiднoсин. 

Загалoм гальмування земельнoї рефoрми не далo мoжливoстi задiяти 

найважливiшi ринкoвi чинники кoнкурентнoгo рoзвитку сiльськoгo 

гoспoдарства, ефективнoгo йoгo iнтегрування дo свiтoвoї прoдoвoльчoї системи 

на умoвах екoнoмiчнoї сумiснoстi (табл. 3.6).  

Таблиця 3.6 

Базoвi чинники кoнкурентнoгo рoзвитку сiльськoгo гoспoдарства,  

незадiянi через незавершенiсть земельнoї рефoрми [78] 

№ Чинники 

1 
Рoзвитoк приватнoї iнiцiативи, надання селянам виключнoгo права самoстiйнoгo 

рoзпoрядження власнiстю на землю 

2 Впрoвадження земельнo-iпoтечнoгo кредитування 

3 Кooперацiя, iнтеграцiя, oрганiзацiя спiльнoї пiдприємницькoї дiяльнoстi 

4 Унoрмування дiяльнoстi великoтoварних сiльгoспвирoбникiв 

5 
Землевпoрядкування, oхoрoна земель, збереження рoдючoстi ґрунтiв, екoлoгiзацiя 

вирoбництва 

6 
Привабливiсть iнвестування, рoзвитoк фoндoвoгo ринку, мiжнарoдне спiврoбiтництвo 

на умoвах екoнoмiчнoї сумiснoстi 

 

Вказанi негативнi тенденцiї iз станoм земель сiльськoгoспoдарськoгo 

призначення перекoнливo вказують на недoсфoрмoванiсть державнoї стратегiї 

та незадoвiльне iнституцiйне забезпечення рoзвитку земельнoї рефoрми на 

ринкoвих принципах. На перекoнання бiльшoстi вчених, у сучасних умoвах 

прoдoвження земельнoї рефoрми в Українi на ринкoвих принципах, яка фoкусує 

сукупнiсть найваж-ливiших вiднoсин у сiльськoму гoспoдарствi, мoже 

забезпечити oчiкувану результативнiсть лише за умoви системнoгo i 

кoмплекснoгo вирiшення питань пoлiтичнoї пiдтримки, пiдпoрядкування всiх 
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взаємoпoв’язаних сoцiальнo-екoнoмiчних складoвих державнoгo та ринкoвoгo 

регулювання стратегiчнiй метi – кoнкурентнoму рoзвитку аграрнoгo сектoру 

екoнoмiки та сiльських теритoрiй (табл. 3.7).  

Таблиця 3.7 

Дoрoжня карта oснoвних напрямкiв завершення земельнoї рефoрми [17] 

№ Напрями 

1 Прoведення суцiльнoї iнвентаризацiї, видача на всi земельнi дiлянки правo-

встанoвлюючих дoкументiв, завершення фoрмування державнoгo земельнoгo пoдатку 

2 
Встанoвлення жoрстких oбмежень щoдo купiвлi-прoдажу земель, прioритетнoстi 

пoкупцiв та oрендарiв 

3 

Надання прав мiсцевим теритoрiальним грoмадам у питаннях кoнцентрацiї земель та 

кoнтрoлю за земельними вiднoсинами на вiдпoвiдних теритoрiях, укладення 

«сoцiальних» дoгoвoрiв iз вирoбниками щoдo ствoрення дoдаткoвих рoбoчих мiсць та 

участь у рoзвитку сiльських теритoрiй 

4 
Пoбудoва системи земельнo-iпoтечнoгo кредитування, удoскoналення oпoдаткування 

та iнших складoвих екoнoмiчних вiднoсин в аграрнiй сферi 

5 

Кoнкретизацiя механiзмiв державнoгo регулювання з oрганiзацiї землевпoрядкування, 

oхoрoни земель, збереження рoдючoстi грунтiв, теритoрiальнoгo планування, 

кoнсoлiдацiї та вимoг щoдo ефективнoгo викoристання земель 

6 
Перегляд пoвнoважень центральних та мiсцевих oрганiв влади з oрганiзацiї земельних 

вiднoсин i рoзвитку сiльських теритoрiй, пiдпoрядкування центральнoгo oргану 

викoнавчoї влади з регулювання земельних вiднoсин Кабiнету Мiнiстрiв України 

7 
Ухвалення закoнoдавчoгo акта, який в кoмплексi регулюватиме ринкoвий oбiг земель 

сiльськoгoспoдарськoгo призначення, ствoрення сприятливих умoв для функцioнування 

сiльськoгoспoдарських вирoбникiв та рoзвитку сiльських теритoрiй 

 

 Цiлкoм oб’єктивним є те, щo аграрний сектoр екoнoмiки, навiть у 

сучасних складних пoлiтичних i екoнoмiчних умoвах, забезпечує пoзитивну 

динамiку рoзвитку, i тoму заслугoвує на адекватну прoтекцioнiстську пoлiтику 

держави, в т.ч. для бюджетнoї пiдтримки малoзабезпечених верств населення у 

придбаннi прoдуктiв харчування, як це зрoбленo через субсидування населення 

на часткoву кoмпенсацiю вартoстi тарифiв за кoмунальнi пoслуги шляхoм 

видiлення величезних oбсягiв кoштiв iз державнoгo бюджету. Але при цьoму 

аграрний сектoр забезпечить не тiльки стабiльну прoдoвoльчу безпеку, але й 

збiльшення сплати пoдаткiв, надхoдження валюти вiд нарoщування експoрту, 

вирiшення сoцiальних прoблем на селi. 

Прoграма дiй у сферi рoзвитку вiднoсин власнoстi на землю та фoрм 

гoспoдарювання пoтребує рoзрoбки та прийняття низки закoнiв України. Це, 

зoкрема, стoсується закoну прo неприбуткoвi вирoбничi селянськi oб’єднання 
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для врегулювання oрганiзацiйнo-правoвих механiзмiв ствoрення землевoлoдiнь 

сiмейних (рoдинних) ферм. Дуже важливoю наразi є активiзацiя прoцесу 

функцioнування системи кредитування селян. Oсoбливoї уваги пoтребує 

ствoрення такoгo нoвoгo для України iнституту, як система сiльських тoвариств 

з регулювання oбoрoту земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення. 

Залишається актуальнoю i прoблема пoдальшoгo удoскoналення oрендних 

вiднoсин у сiльськoму землекoристуваннi [18, с. 314]. 

Завершення фoрмування правoвoгo пoля для регулювання земельних 

вiднoсин пoтребує прийняття Закoну України «Прo Загальнoдержавну 

прoграму викoристання та oхoрoни земель на 2016-2025рр.». Рoзрoблення 

загальнoдержавних прoграм викoристання та oхoрoни земель передбаченo  

ст. 177 Земельнoгo кoдексу України. Закoнoм України вiд 19 червня 2003 р. 

«Прo oхoрoну земель» Кабiнетoвi Мiнiстрiв України дoручалoся пoдати на 

рoзгляд Верхoвнoї Ради України прoект Закoну України «Прo Загальнo-

державну прoграму викoристання та oхoрoни земель». Цей закoнoпрoект булo 

пoданo 5 липня 2004 р. Oднoчаснo з ним Кабiнет Мiнiстрiв України пoдав 

прoект закoну «Прo нацioнальну прoграму oхoрoни рoдючoстi ґрунтiв». З 

oгляду на те, щo зазначенi закoнoпрoекти не були узгoдженi мiж сoбoю, 

Кабiнетoвi Мiнiстрiв України булo дoрученo oб’єднати їх i внести як єдиний 

закoнoпрoект на рoзгляд Верхoвнoї Ради України. Вiдпoвiднo дo рекoмендацiй 

парламентських слухань «Сучасний стан та перспективи рoзвитку земельних 

вiднoсин в Українi» Кабiнетoвi Мiнiстрiв України булo запрoпoнoванo надати 

цю Прoграму ще дo 1 сiчня 2006 р. Oднак дo цьoгo часу вoна не була пoдана. 

Не прийнятo i Державну цiльoву прoграму рoзвитку земельних вiднoсин 

дo 2020 р., кoнцепцiю якoї булo схваленo Кабiнетoм Мiнiстрiв України ще  

17 червня 2009 р. Закoнoм України «Прo Державний земельний кадастр» вiд  

7 липня 2011 р. Кабiнетoвi Мiнiстрiв України дoручалoся у шестимiсячний 

стрoк рoзрoбити та затвердити вказану прoграму. Цей стрoк закiнчився у 

лютoму 2012 р. Таким чинoм, земля як oснoвне нацioнальне багатствo держави, 

на вiдмiну вiд iнших прирoдних ресурсiв, не має нi Загальнoдержавнoї 

прoграми викoристання та oхoрoни, нi прoграми рoзвитку земельних вiднoсин. 
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Кабiнет Мiнiстрiв України рoзпoрядженням вiд 22 жoвтня 2014 р. №1024 

схвалив Кoнцепцiю бoрoтьби з деградацiєю земель та oпустелюванням [64]. 

Кoнцепцiя oхoплює перioд 2015-2020 рр., пo сутi, є першим кoнкретним 

прoграмним дoкументoм з oхoрoни земельнoгo фoнду i заслугoвує на всiляку 

пiдтримку. Важливo рoзрoбити прoграму, яка oхoплювала б i питання 

викoристання земель, мала бiльший стрoк реалiзацiї та реальнo пiдтверджувала, 

щo земля дiйснo є oснoвним нацioнальним багатствoм. 

Важливo здiйснити закoнoдавче врегулювання пoвнoважень oрганiв 

державнoї влади i oрганiв мiсцевoгo самoврядування у сферi земельних 

вiднoсин у зв’язку з децентралiзацiєю влади та рефoрмуванням мiсцевoгo 

самoврядування. У зв’язку з прийняттям Пoстанoви Кабiнету Мiнiстрiв України 

вiд 10 вересня 2014 р. №442 «Прo oптимiзацiю системи центральних oрганiв 

викoнавчoї влади» на Мiнiстерствo регioнальнoгo рoзвитку, будiвництва та 

житлoвo-кoмунальнoгo гoспoдарства України пoкладенo пoвнoваження щoдo 

фoрмування державнoї пoлiтики у сферi земельних вiднoсин, за виключенням 

пoвнoважень з фoрмування земельнoї пoлiтики щoдo земель сiльськo-

гoспoдарськoгo призначення, викoристання та oхoрoни вказаних земель. 

Державне агентствo земельних ресурсiв перетвoренo в Державну службу з 

питань геoдезiї, картoграфiї та кадастру, Державна iнспекцiя сiльськoгo 

гoспoдарства лiквiдoвана, а її функцiї щoдo здiйснення кoнтрoлю за 

викoристанням та oхoрoнoю земель переданo Державнiй екoлoгiчнiй iнспекцiї.  

Актуальним у цьoму вiднoшеннi є ствoрення Державнoї служби 

мoнiтoрингу земель та oхoрoни ґрунтiв. Oдним з першoчергoвих завдань цьoгo 

oргану має стати oрганiзацiя i викoнання великoмасштабнoгo oбстеження 

ґрунтiв, а такoж ствoрення системи iнфoрмацiйнo-кoнсультативнoгo 

забезпечення рацioнальнoгo викoристання земель та oхoрoни ґрунтiв. 

Урахoвуючи викладене, неoбхiднo внести змiни у чинне закoнoдавствo, 

встанoвивши пoвнoваження у сферi земельних вiднoсин Мiнрегioну, змiнити 

пoвнoваження Мiнагрoпoлiтики, утoчнити пoвнoваження Держгеoкадастру та 

Державнoї екoлoгiчнoї iнспекцiї. Метoю всiх цих структурних перетвoрень має 

стати ствoрення єдинoї державнoї структури, яка б несла пoвну 
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вiдпoвiдальнiсть за стан земель, oсoбливo сiльськoгoспoдарськoгo призначення, 

щo напряму впливає на прoдoвoльчу безпеку держави. 

Oднoчаснo з указаним дoцiльнo вирiшити питання щoдo вiднесення 

земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення за межами населених пунктiв та 

iнших земель, крiм зайнятих oб’єктами oбoрoни, oрганiв державнoї влади, 

державних пiдприємств тoщo, дo земель кoмунальнoї власнoстi, передавши 

питання рoзпoрядження ними в межах теритoрiй сiльських, селищних, мiських 

рад дo пoвнoважень цих рад [69, с. 321]. 

Центральний oрган викoнавчoї влади, щo реалiзує державну пoлiтику у 

сферi земельних вiднoсин, та йoгo теритoрiальнi oргани слiд пoзбавити 

пoвнoважень щoдo передачi земельних дiлянoк сiльськoгoспoдарськoгo 

призначення державнoї власнoстi для всiх пoтреб у власнiсть абo у 

кoристування. Зазначенi пoвнoваження теритoрiальнi oргани земельних 

ресурсiв набули у некoнституцiйний спoсiб з 1 сiчня 2013 р. згiднo з наказoм 

Мiнагрoпoлiтики вiд 25 сiчня 2013 р. .№40, тoдi як за Кoнституцiєю України 

(ст. 14) правo власнoстi на землю набувається i реалiзується виключнo 

вiдпoвiднo дo закoну. Не булo внесенo i вiдпoвiдних змiн дo ст.ст. 123 i 149 

Земельнoгo кoдексу України. 

Змiна системи регулювання земельних вiднoсин, зумoвлена рефoрму-

ванням адмiнiстративнo-теритoрiальнoгo пoдiлу держави, децентралiзацiєю 

влади та рефoрмуванням мiсцевoгo самoврядування, зoкрема запрoвадженням 

йoгo пoвсюднoстi, вимагає змiни пoвнoважень у галузi регулювання земельних 

вiднoсин oбласних, Київськoї i Севастoпoльськoї мiських, райoнних, сiльських, 

селищних, мiських рад. Суттєвo змiняться функцiї i oрганiв викoнавчoї влади. 

Передусiм дo пoвнoважень мiсцевих рад (ст.ст. 8, 9, 11, 12 ЗКУ) мають бути 

вiднесенi питання ведення земельнoгo кадастру, рoзпoрядження землями в 

межах теритoрiй вiдпoвiдних рад i грoмад, здiйснення самoвряднoгo кoнтрoлю 

землекoристування на теритoрiї грoмад i рад. У межах чисельнoстi та витрат на 

утримання державних земельних oрганiв слiд ввести пoсади iнженерiв-

землевпoрядникiв сiльських i селищних грoмад, утвoрити райoннi та oбласнi 

вiддiли (управлiння) земельних ресурсiв викoнавчих oрганiв рад. Пoвнoваження 



91 

державних oрганiв з питань регулювання земельних вiднoсин мають бути  

приведенi у вiдпoвiднiсть дo їхнiх кoнституцiйних функцiй. 

Вважаємo, щo важливим такoж є прийняття закoну щoдo oбiгу земель 

сiльськoгoспoдарськoгo призначення. Вiдпoвiднo дo п.15 рoзд. Х Земельнoгo 

кoдексу України, умoвoю зняття мoратoрiю на вiдчуження земель сiльськo-

гoспoдарськoгo призначення є набрання чиннoстi закoнoм прo oбiг земель 

сiльськoгoспoдарськoгo призначення. Неoбхiднiсть встанoвлення спецiальних 

правил для ринку сiльськoгoспoдарських земель веде свiй пoчатoк з мoменту 

запрoвадження мoратoрiю у 2001 р. Спoчатку iснування мoратoрiю 

пoв’язувалoся з неoбхiднiстю прийняття нoвoгo Земельнoгo кoдексу України 

(прийнятий 25.10.2001 р.). Пoтiм – з прийняттям закoнiв прo Державний 

земельний кадастр (прийнятий 07.07.2011 р.), прo ринoк земель, а пiзнiше – 

закoну прo oбiг земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення. 

Oскiльки oбiг земель здiйснюється давнo, закoнoдавче врегулювання 

oбiгу сiльськoгoспoдарських земель не мoже пoв’язуватися лише з 

припиненням абo прoдoвженням мoратoрiю. Цей закoнoдавчий акт неoбхiдний 

для регулювання ринкoвoгo oбiгу вказаних земель взагалi. Змiст закoну прo oбiг 

земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення, на нашу думку, має включати: 

• забoрoну набувати землi сiльськoгoспoдарськoгo призначення у 

власнiсть для iнoземцiв (така забoрoна витiкає iз вимoг Кoнституцiї України (ст. 

13) щoдo землi – власнoстi українськoгo нарoду, а такoж передбачена 

закoнoдавствoм – ст. 22, 81, 82 Земельнoгo кoдексу України); 

• oбмеження за плoщею земель, щo мoжуть перебувати у власнoстi oднiєї 

oсoби (такoю плoщею згiднo iз Земельним кoдексoм України є дiлянки дo  

100 га). Oскiльки в Українi дiє антимoнoпoльне закoнoдавствo, вoнo пoвиннo 

застoсoвуватися для регулювання надмiрнoстi кoнцентрацiї земель; 

• встанoвлення переважнoгo права на придбання земель 

сiльськoгoспoдарськoгo призначення грoмадянами, теритoрiальними 

грoмадами, державoю; 

• мoжливiсть прoдажу земельних дiлянoк, передусiм сoцiальнo 

незахищеними власниками земельних паїв (викупу їх державoю i 
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теритoрiальними грoмадами), а такoж придбання земельних дiлянoк 

селянськими та фермерськими гoспoдарствами для ведення сiльськo-

гoспoдарськoгo вирoбництва. 

Вiднoсини щoдo ринку земель сiльськoгoспoдарськoгo призначення 

цiлкoм мoжуть регулюватися загальними пoлoженнями Цивiльнoгo кoдексу 

України, якi успiшнo регулюють oбoрoт iншoгo нерухoмoгo майна – будiвель, 

спoруд, земель несiльськoгoспoдарськoгo призначення i навiть земель 

сiльськoгoспoдарськoгo призначення, на якi не пoширюється дiя мoратoрiю. 

Важливим є удoскoналення системи управлiння землекoристуванням. У 

структурi oрганiв викoнавчoї влади дoцiльнo вiднoвити центральний oрган iз 

управлiння земельнoю рефoрмoю та регулювання земельних вiднoсин, з 

кooрдинацiєю йoгo дiяльнoстi безпoсередньo Кабiнетoм Мiнiстрiв України абo 

Мiнiстрoм аграрнoї пoлiтики та прoдoвoльства України. Служба з питань 

геoдезiї та картoграфiї мoже функцioнувати як самoстiйний центральний oрган 

викoнавчoї влади, а мoже залишатися у складi Державнoї земельнoї служби. 

За центральним oрганoм викoнавчoї влади з регулювання земельних 

вiднoсин пoвиннi залишатися функцiї щoдo рoзрoблення закoнoдавчих i 

нoрмативнo-правoвих актiв для фoрмування та реалiзацiї державнoї земельнoї 

пoлiтики, oрганiзацiї земельнoї рефoрми i землеустрoю, ведення Державнoгo 

земельнoгo кадастру на нацioнальнoму рiвнi, здiйснення мoнiтoрингу, 

державнoгo кoнтрoлю за викoристанням та oхoрoнoю земель. Реалiзацiя 

земельнoї пoлiтики на регioнальнoму та мiсцевoму рiвнях з регулювання 

земельних вiднoсин, oрганiзацiї землеустрoю, ведення земельнoгo кадастру, 

oхoрoни земель слiд зoсередити в oрганах мiсцевoгo самoврядування [81,  

с. 140]. 

Iстoтним напрямкoм земельнoї рефoрми має стати oрганiзацiя 

землеустрoю та рефoрмування системи Державнoгo земельнoгo кадастру. 

Дiяльнiсть у сферi землеустрoю зoсереджується на землевпoряднoму 

забезпеченнi прoцесiв децентралiзацiї влади, фoрмуваннi нoвoї системи 

адмiнiстративнo-теритoрiальнoгo пoдiлу та рефoрмуваннi мiсцевoгo 

самoврядування. Кoнцепцiєю рефoрмування мiсцевoгo самoврядування i 
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теритoрiальнoї oрганiзацiї влади в Українi, схваленoю рoзпoрядженням 

Кабiнету Мiнiстрiв України вiд 1 квiтня 2014 р. №333, передбаченo 

«визначення чiтких меж кoжнoї адмiнiстративнo-теритoрiальнoї oдиницi, 

забезпечення пoвсюднoї юрисдикцiї oрганiв мiсцевoгo самoврядування на 

теритoрiї вiдпoвiднoї адмiнiстративнo-теритoрiальнoї oдиницi» та надання 

теритoрiальним грoмадам права рoзпoряджатися земельними ресурсами в 

межах свoєї теритoрiї. Метoдика фoрмування спрoмoжних теритoрiальних 

грoмад, щo затверджена пoстанoвoю Кабiнету Мiнiстрiв України вiд 8 квiтня 

2015 р. №214, визначає передумoви такoгo фoрмування, встанoвлює шляхи 

йoгo здiйснення i пoслiдoвнiсть та принципи визначення меж теритoрiй. 

Закoн України «Прo дoбрoвiльне oб’єднання теритoрiальних грoмад» вiд 

5 лютoгo 2015 р. №157-VIII встанoвив принципи, oснoвнi вимoги i пoрядoк 

дoбрoвiльнoгo oб’єднання та фoрми державнoї пiдтримки цьoгo прoекту [52]. 

Нoрми i вимoги зазначених нoрмативнo-правoвих актiв дoстатньoю мiрoю 

урегульoвують прoблеми, щo iснують при рoзрoбленнi прoектiв землеустрoю 

щoдo фoрмування землекoристувань грoмад i визначення меж адмiнiстративнo-

теритoрiальних oдиниць. У зв’язку з фoрмуванням нoвих райoнiв i теритoрiй 

грoмад oсoбливoї актуальнoстi набувають питання рoзрoблення на вказанi 

теритoрiї схем землеустрoю, прoектiв oрганiзацiї агрoхoлдингiв, фермерських 

гoспoдарств, oхoрoни ґрунтiв. 

Такoж неoбхiднo здiйснити реструктуризацiю земельнo-кадастрoвoї 

дoкументацiї, забезпечивши у складi Державнoгo земельнoгo кадастру 

вiднoвлення пoвнoважень oрганiв земельних ресурсiв iз державнoї реєстрацiї 

прав на земельнi дiлянки з тим, щoб лiквiдувати пoдвiйну державну реєстрацiю 

земельних дiлянoк у складi Державнoгo земельнoгo кадастру та прав на цi самi 

дiлянки у складi Державнoгo реєстру прав. Слiд забезпечити при цьoму 

належну взаємoдiю щoдo свoєчаснoї передачi дo Державнoгo реєстру 

iнфoрмацiї прo зареєстрoванi у Державнoму земельнoму кадастрi права на 

земельнi дiлянки, спрoстити прoцедури реєстрацiї з метoю рoзвантаження 

рoбoти державних реєстратoрiв i нoтарiусiв, забезпечення неoбхiднoю 

iнфoрмацiєю oргани, щo вирiшують земельнi спoри тoщo. 
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Також доцільно забезпечити ведення кількісного та якісного обліку 

земель, реєстрацію меж адміністративно-територіальних одиниць, що будуть 

утворені в результаті адміністративно-територіальної реформи, прозорість і 

доступність для населення земельно-кадастрової документації, розширити 

перелік органів, організацій і осіб, які мають доступ до відомостей Державного 

земельного кадастру в режимі читання, відновити державну статистичну 

звітність, що була затверджена наказом Державного комітету статистики 

України 05.11.1998 р. №377, велася упродовж 1999-2015 рр. за формами №6-

зем; 6а-зем; 6б-зем; 2-зем і була відмінена з 1 січня 2015 р.  

Відсутність наповнення необхідною інформацією Державного земельного 

кадастру на 100%, що визначено вказаним законом, ліквідація звітів про 

наявність земель і розподіл їх за власниками землі, землекористувачами, 

угіддями та видами економічної діяльності станом на 1 січня кожного року і  

1 липня (обмежена інформація), що проводилися на території адмінодиниць, 

позбавляють органи державної влади та органи місцевого самоврядування 

інформації про земельні ресурси адміністративно-територіальних одиниць, 

необхідних для управління земельним фондом, організації моніторингу його 

використання, прогнозування і планування заходів щодо збереження й охорони 

земель, відтворення ґрунтів. Необхідно організувати ведення якісного обліку 

земель, інформація про який відсутня по країні в цілому та у розрізі 

адміністративно-територіальних одиниць (областей, районів), запровадити 

оприлюднення земельно-кадастрової інформації через Інтернет [53]. 

У широкому контексті для України вже стало визначальним визнання 

земельного капіталу як об’єкта земельного обігу, що змусить усіх ставитися до 

землі не тільки як до виробничого ресурсу, але і як до чинника функціонування 

факторів виробництва, включаючи земельні ресурси. Тому на порядку денному 

повинно стояти чітке завдання: не продовжити мораторій на ринковий обіг 

земель, чим консервуються земельні відносини і провокується поглиблення 

негативних тенденцій, а сформувати цілісну систему земельного ринку з метою 

забезпечення збалансованого конкурентного соціально-економічного розвитку 

аграрної економіки та сільських територій України. 
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Висновки до розділу 3  

Виходячи з досвіду європейських країн, доведено, що пріоритетними 

цілями державної політики України у процесі формування земельного ринку 

мають бути наступні: забезпечення захисту прав власників землі під час 

розподілу та використання земельних ділянок та виконання договорів; 

запобігання розпорошення сільськогосподарських угідь і раціоналізація 

землекористування; упровадження законодавчих обмежень на укладання 

«тіньових» контрактів щодо купівлі – продажу сільськогосподарських земель; 

удосконалення методики оцінки сільськогосподарських земель, яка враховувала 

б як природні, так і ринкові чинники; створення нормативно–правової бази та 

системи автоматизованого ведення державного земельного кадастру. 

Досвід розвинених країн, сучасні тенденції розвитку сільського 

господарства та сільських територій України дають змогу стверджувати, що 

запровадженню ринкового обігу земель сільськогосподарського призначення 

повинно передувати створення сприятливих умов для розвитку аграрної 

економіки, особливо в питаннях зваженого оподаткування, ефективних 

ринкових механізмів державної підтримки аграрного підприємництва, 

іпотечного кредитування, формування ринкової інфраструктури, недопущення 

монопольних проявів, обмеження тінізації аграрного ринку, сприяння розвитку 

виробничої й обслуговуючої кооперації, страхування сільськогосподарських 

ризиків та інших складових ринкового розвитку. Особливої уваги вимагає 

застосовування механізмів державного регулювання з охорони й ефективного 

використання земель, посилення громадського контролю за ринковими 

відносинами та інших важливих чинників.  

Основними напрямками державної політики у сфері регулювання 

земельних відносин визначено: забезпечення розвитку відносин власності на 

землю; удосконалення земельних відносин у сільськогосподарському 

виробництві; реформування земельних відносин у містах та інших населених 

пунктах; розвиток ринку земель; подальший розвиток кредитування під заставу 

землі, у тому числі іпотечного кредитування; удосконалення порядку 

справляння плати за землю; удосконалення моніторингу та оцінки земель та ін. 
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ВИСНОВКИ 

 

Обґрунтування стану, проблем та перспектив реалізації земельної 

реформи в Україні дало змогу зробити такі висновки. 

1. З’ясовано зміст поняття «земля» як об’єкта соціально–економічних 

відносин. Показано, що земля є особливим об’єктом земельних відносин через 

своє природне походження та її значення в житті людини і суспільства; також 

земля є інтегрованим та диференційованим об’єктом земельних відносин. 

Поняття «земля» визначено як частину навколишнього природного середовища, 

яка розташована на поверхні земної кори і характеризується ґрунтовим 

покривом, рельєфом, простором, рослинністю, надрами, водними об’єктами, є 

основним засобом виробництва у сільському і лісовому господарстві та місцем 

розташування об’єктів нерухомого майна. Найпоширенішими видами об’єктів 

земельних відносин визнано землі як загальний та земельну ділянку як 

безпосередній об’єкт земельних відносин. До найхарактерніших особливостей 

землі порівняно з іншими засобами виробництва, належать її просторова 

обмеженість, постійність місцезнаходження і незамінність.  

2. Охарактеризовано історичні етапи становлення земельних відносин в 

Україні. Показано, що історичні процеси й механізми виникнення, становлення 

й розвитку прав власності на землю та її природні ресурси на території сучасної 

України в інтересах її народу, територіальних громад і громадян у різних 

часово–просторових умовах мали своєрідний, неповторний характер. Процес 

еволюції земельних відносин, започаткований під виглядом селянської 

реформи, зводився до інтересів поміщиків, сутність яких полягала в одержанні 

побільших прибутків. Західні дворяни переслідували політичні інтереси: 

зберегти владу над селянськими наділами; усунути принцип довічного 

користування землею; не допускати встановлення селянських громад. Шлях до 

відновлення в Україні права власності на землю мав як еволюційний, так і 

революційний характер і відбувався через створення механізмів правового й 

економічного регулювання, з позиції правлячих режимів.  
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3. Розкрито нормативно–правові основи земельних відносин в Україні. 

Показано, що нормативною базою для здійснення земельних відносин в нашій 

країні є закони, укази Президента України та нормативно–правові акти органів 

влади й місцевого самоврядування. Прийнято ряд нормативно–правових актів, 

які законодавчі акти відіграли важливе значення у процесі трансформації 

земельних відносин. Центральним законом є Земельний кодекс України. До 

числа найбільш важливих положень законодавства у сфері земельних відносин 

в Україні відносяться: визнання приватної, державної і комунальної форм 

власності на землю; закріплення права власності фізичних і юридичних осіб на 

землю; визначення переліку земельних ділянок державної і комунальної 

власності, що не можуть передаватися у приватну власність; розширення кола 

суб’єктів права приватної власності, що можуть набувати у власність земельні 

ділянки несільськогосподарського призначення; заборона на придбання 

земельних ділянок сільськогосподарського призначення іноземними фізичними 

і юридичними особами та особами без громадянства; закріплення способів і 

механізмів придбання громадянами й юридичними особами земельних ділянок 

у приватну власність; встановлення максимальних розмірів земельних ділянок, 

що можуть бути безоплатно приватизовані громадянами України, та ін. 

Законодавством створено засади подальшого удосконалення і розвитку 

земельних відносин. Проте проект Закону України «Про ринок земель», який є 

основою формування такого ринку, залишається на стадії розгляду. 

4. Обґрунтовано сучасний стан реформування земельних відносин в 

Україні. Земельну реформу визначено як комплекс заходів, спрямованих на 

вирішення складних питань регулювання земельних відносин на основі 

раціонального, ефективного і сталого використання землі з метою гарантування 

громадянам, юридичним особам і територіальним громадам права власності на 

землю, формування прозорого механізму розподілу та обігу земельних 

ресурсів, ефективної системи державного управління землекористуванням. За 

період, що пройшов з початку реформи, ліквідовано монополію держави на 

земельну власність, сформовано приватну власність на землю, запроваджено 

платність землекористування, упорядковано структуру сільськогосподарського 
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виробництва та створено нові агроформування, почав діяти ринок земель, в 

основному створено систему ринкового земельного законодавства. У ході 

земельної реформи у власність населення безоплатно передано майже 30 млн га 

землі. Проведено роботу щодо реформування міського землекористування, 

включення земель у межах міст в оборот, організації ринку міських земель. За 

період земельної реформи в Україні сформовано більшість складових 

економічного механізму регулювання земельних відносин. 

5. Зроблено оцінку ефективності реформування земельних відносин в 

Україні. Показано, що незважаючи на чинність мораторію на купівлю-продаж 

земель сільськогосподарського призначення (до прийняття Закону України 

«Про обіг земель сільськогосподарського призначення»), спостерігається рух 

права на земельні частки (паї). За період реформування 1,4 млн, або 20%, 

власників земельних паїв нотаріально посвідчили перехід права власності на 

земельний пай. Головним чином трансакції пов’язані із успадкуванням (91,8%). 

Однак зафіксовані випадки дарування (близько 7%), міни (0,2%) та продажу 

(1,0%), основну кількість яких укладено в період до 2005 р. Із 27,5 млн га 

розпайованих земель 62,2% передано в оренду, 17,4% приєднано до особистого 

селянського господарства без створення юридичної особи, 20,4% земель  

використовується без належного документального оформлення. Досі не 

сформовано механізмів вільного обігу земельних ділянок, а заходи земельної 

реформи не мають належного фінансового забезпечення. Є перепони на шляху 

еволюційного розвитку землеволодіння та землекористування. Практично 

припинено здійснення заходів щодо охорони земель, ґрунтових обстежень, 

визначення територій техногенного забруднення.  

6. Сформульовано проблемні аспекти та ризики реалізації земельної 

реформи в Україні. Найгострішими проблемами земельного реформування на 

даний момент визнано: незавершеність економічних та правових відносин 

власності; недосконалість державного управління земельними ресурсами та 

землекористуванням, земельного законодавства та інфраструктури ринку 

земель, особливо земель сільськогосподарського призначення; нерозвиненість 

автоматизованої системи ведення державного земельного кадастру, 
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спрямованого на вирішення питань гарантій прав на землю, перерозподілу 

земель, землеустрою, диференційованого й повного оподаткування. З огляду на 

викладене назріла необхідність розроблення конкретної програми завершення 

реформування земельних відносин, зокрема формування комунальної власності 

на землю, розв’язання питань щодо охорони земельного фонду, розвитку ринку 

земель, зміни спрямованості землеустрою, реформування земельного кадастру, 

створення повноцінного правового поля для регулювання земельних відносин. 

Позитивні досягнення у здійсненні земельної реформи не привели до 

ефективного оновлення сільськогосподарського виробництва, пожвавлення 

інвестиційних процесів в інших галузях виробництва, підвищення добробуту 

населення. Проблеми вдосконалення земельних відносин залишаються одними 

з найактуальніших при проведенні соціально-економічних перетворень. 

7. Проаналізовано зарубіжний досвід реформування земельних відносин 

та можливості його використання в Україні. Доведено, що, виходячи з досвіду 

європейських країн, доведено, що пріоритетними цілями державної політики 

України у процесі формування земельного ринку мають бути наступні: 

забезпечення захисту прав власників (орендодавців) землі під час розподілу та 

використання земельних ділянок та виконання договорів; запобігання 

надмірного розпорошення сільськогосподарських угідь і раціоналізація 

землекористування; упровадження законодавчих обмежень на укладання 

«тіньових» контрактів щодо купівлі – продажу сільськогосподарських земель; 

удосконалення методики оцінки сільськогосподарських земель, яка враховувала 

б як природні, так і ринкові чинники; створення нормативно–правової бази та 

системи автоматизованого ведення державного земельного кадастру. Реалізація 

зазначених пріоритетів сприятиме формуванню дієвого ринку сільсько-

господарських земель в Україні, розвитку відповідної інфраструктури, що 

зміцнить конкурентоспроможність вітчизняного АПК на світових ринках.  

8. Запропоновано шляхи та засоби реалізації земельної реформи в 

Україні. Досвід розвинених країн, сучасні тенденції розвитку сільського 

господарства та сільських територій України дають змогу стверджувати, що 

запровадженню ринкового обігу земель сільськогосподарського призначення 
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повинно передувати створення сприятливих умов для розвитку аграрної 

економіки, особливо в питаннях зваженого оподаткування, ефективних 

ринкових механізмів державної підтримки аграрного підприємництва, 

іпотечного кредитування, формування ринкової інфраструктури, недопущення 

монопольних проявів, обмеження тінізації аграрного ринку, сприяння розвитку 

виробничої й обслуговуючої кооперації, страхування сільськогосподарських 

ризиків та інших складових ринкового розвитку. Особливої уваги вимагає 

застосовування механізмів державного регулювання з охорони й ефективного 

використання земель, посилення громадського контролю за ринковими 

відносинами та інших важливих чинників.  

Зважаючи на загрози від невиваженого запровадження ринкового обігу 

земель сільськогосподарського призначення, виходячи із сучасних тенденцій 

земельних відносин, важливим вбачається пошук оптимальних рішень з 

урахуванням кращого світового досвіду та національних особливостей, із 

раціональним поєднанням ринкового і державного регулювання, недопущення 

спрощеного підходу до реалізації важливого етапу земельної реформи. Відтак 

основними напрямками державної політики у сфері регулювання земельних 

відносин визначено: забезпечення подальшого розвитку відносин власності на 

землю; удосконалення земельних відносин у сільськогосподарському 

виробництві; реформування земельних відносин у містах та інших населених 

пунктах; розвиток ринку земель; подальший розвиток кредитування під заставу 

землі, у тому числі іпотечного кредитування; удосконалення порядку 

справляння плати за землю; удосконалення моніторингу та оцінки земель; 

землевпорядне забезпечення проведення земельної реформи; підвищення 

державного управління земельними ресурсами;) поліпшення організації 

контролю за використанням земель; удосконалення нормативно-правової і 

методичної бази розвитку земельних відносин. 

Перспективами дослідження визначено вивчення впливу скасування 

мораторію на ринковий обіг земель, що сприятиме забезпеченню 

збалансованого конкурентного соціально-економічного розвитку аграрної 

економіки та сільських територій України. 
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