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Постановка проблеми 

З того часу, як сучасна людина
змушена використовувати

обмежені земельні ресурси, щоб
забезпечити себе продовольством,
будувати житло, заводи і фабрики,
скидати відходи і мати можливість
швидко пересуватися в просторі,
зводити міста й інші поселення,
відпочивати на землі і вивчати її,
постійно зростала і небезпека того,
що через збільшення чисельності
населення один вид використання
території зіштовхується з безліччю
інших. Це дуже ускладнює на прак$
тиці політику сільського, міського,
місцевого, регіонального і глобаль$
ного управління землекористуван$
ням. 

Якщо людина бажає з постійною
користю культивувати землю, вона
повинна відмовитися від прийнят$
тя однозначних, простих рішень.
На початку ХХІ століття суспіль$
ство просто зобов'язано визнати,
що чисте повітря, чиста вода, не$
забруднений ґрунт, впорядкована
територія є загальною всенарод$
ною необхідністю нарівні з потре$
бою в міцному суспільному поряд$
ку. Таким чином, у міру того, як
людство входить у нову епоху ін$
дустріалізації й урбанізації, пробле$

ма раціонального використання й
охорони земельних ресурсів, а та$
кож перерозподілу земельних ре$
сурсів за суспільними інтересами
стає практично повсякденною й
усе складнішою.

Проблеми організації землеко$
ристування зводяться до необхід$
ності виробництва продовольства,
облаштованості сільської місце$
вості, міст і передмістя, ліквідації
побутових і промислових відходів,
збереження дикої природи. Ни$
нішній стан організації території є
підсумком стихійної, безсистемної
сільськогосподарської політики і
неупорядкованої урбанізації. Опти$
мальне використання земельних
та інших природних ресурсів, без$
сумнівно, є головним питанням
XXI століття. Тому є підстави ствер$
джувати, що в процесі вирішення
цієї проблеми варто рухатися впе$
ред дуже обачно й обґрунтовано. 

Метою статті є концептуальне
обгрунтування необхідності роз$
витку для України моделі комп$
лексної багатофунукціональної
системи управління земельними
ресурсами та її функціональної
структури, адаптованої до україн$
ської ринково орієнтованої систе$
ми земельного устрою. 

Виклад основного матеріалу

Р озвиток земельного ладу
будь$якої країни пов'язаний

із встановленням і практичною
реалізацією порядку, принципів і
правил, що забезпечують правовий,
економічний, екологічний і соціаль$
ний режим організації використан$
ня земельних ресурсів як просторо$
вого базису всіх галузей економіки
країни, засобу виробництва у
сільському і лісовому господарстві,
скарбниці природних багатств, те$
риторіальної основи життєзабез$
печення держави і підтримання
здоров'я населення. Економічні пе$
ретворення в Україні багато в чому
визначили роль і значення управ$
ління земельними ресурсами і зем$
лекористуванням. Це пов'язано з
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тим, що земля, крім її традиційних
властивостей (засіб виробництва, те$
риторіальний базис, природне тіло
тощо), стала об'єктом правовідносин
і об'єктом нерухомості.

Вивчення системи управління зе$
мельними ресурсами, і особливо
землекористуванням, в різних со$
ціально$економічних суспільствах є
надзвичайно важливим, оскільки
ефективність її функціонування чи
не найголовніші в системі економіч$
них відносин. Будь$яке суспільство
завжди розвивалося на землі за$
лежно від її використання. Аналіз
розвитку управління землекористу$
ванням свідчить про те, що воно
ґрунтується на поєднанні викорис$
тання землі як природного ресурсу,
територіального базису і основного
засобу виробництва; різноманітно$
сті форм власності на землю; на дер$
жавному регулюванні землекорис$
туванням незалежно від їх форм
тощо. Разом з тим, за більш як 20 ро$
ків проведення земельної реформи в
Україні наукове середовище та Уряд
не визначились із моделлю системи
управління земельними ресурсами.

В управлінні земельними ресур$
сами та землекористуванням мають
місце суттєві відмінності, які пов'я$
зані з різними цілями і процесом уп$
равління земельними ресурсами як
економічною функцією власника
(держави) та процесом управління
землекористуванням як функцією
організації використання земельних
ділянок фізичними та юридичними
особами. Залежно від специфіки
землі, категорій земель і земельних
ділянок, їхнього правового режиму
виявляються й форми відносин прав
власності на землю, які потребують
диференційованих підходів до уп$
равління земельними ресурсами та
землекористуванням. У системі уп$
равління земельними ресурсами не$
достатньо визначити суб'єкт і об'єкт
права власності за допомогою на$
бору прав власності на землю, але
також важливо визначити способи
управління держави — власника та
їх вищих управляючих, а також пи$
тому вагу їх повноважень. Напри$
клад, одна і та ж земельна ділянка
матиме різні форми прояву земель$
них відносин в економічному, со$

ціальному та екологічному аспектах
в одного і того ж суб'єкта власності
залежно від кількості і поєднання
прав, якими цей суб'єкт наділений.
Отже, для землі як ресурсу характер$
на множинність значень і способів
функціонування.

Г оловна проблема сьогодні —
не обіг землі як такий, а, на$

самперед, забезпечення раціональ$
ного використання й охорони зе$
мельних ресурсів через обіг землі за
допомогою визначених управлінсь$
ких і землевпорядних інструментів
та механізмів. Виходячи із ситуації,
що склалася в сучасному, особливо
сільськогосподарському, землеко$
ристуванні України, пропонується
використати визначену міжнарод$
ними фахівцями [1] комплексну ба$
гатофункціональну модель управ$
ління земельними ресурсами як
план переходу від існуючої класич$
ної системи управління земельними
ресурсами до багатофункціональної.
Зокрема, ця система реалізує прин$
ципи «від загального до окремого»
при проведенні земельної політики
держави і підтримує державний
інтегрований підхід до землеустрою,
який включає усі види діяльності,
пов'язані з управлінням земельними
і природними ресурсами, необхідні
для сталого розвитку територій [2]. 

Тому, виходячи з того, що в Украї$
ні досі управління земельними ре$
сурсами здійснюється за класич$
ною моделлю (моделлю Радянського
Союзу) та враховуючи положення
державної земельної політики, за$
явленої у Земельному кодексі Украї$
ни (2001 р.) (стаття 5 «Принципи
земельного законодавства») і в За$
коні України «Про Державний зе$
мельний кадастр» (стаття 2 —
«Державний земельний кадастр ве�
деться з метою інформаційного за�
безпечення органів державної влади
та органів місцевого самоврядуван�
ня, фізичних та юридичних осіб при
управлінні земельними ресурсами», а
також те, що згідно зі статею 10
«Об'єктами Державного земельного
кадастру є обмеження у викорис�
танні земель та земельна ділянка»), в
Україні повинна запроваджуватися
модель комплексної багатофункціо�
нальної системи управління земель�
ними ресурсами. Вона як новітня
система третього типу дозволить
вирішувати питання ефективності
використання земельних ресурсів
та розвитку землекористування в
порядку «від загального до приват$
ного» (від національного рівня до
місцевого) та «від приватного до
загального» (від земельної ділянки
до території країни), тобто в діалек$
тичній єдності.
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Рисунок 1 

ЛОГІЧНО/СМИСЛОВА МОДЕЛЬ КОМПЛЕКСНОЇ БАГАТОФУНУКЦІОНАЛЬНОЇ СИСТЕМИ
УПРАВЛІННЯ ЗЕМЕЛЬНИМИ РЕСУРСАМИ В УКРАЇНІ
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Таку систему української моделі управління земельними ресурсами
можна представити таким чином (рис. 1).

Підсистема управління земельними ресурсами державою як їх власни$
ком [6] базується на принципі «від загального до приватного», а підсистема
управління землекористуванням на принципі «від приватного до загально$
го». Відповідно землеустрій як основний механізм першої системи управ$
ління — виконує на загальнодержавному, регіональному та частково ло$
кальному (території рад) рівнях такі функції:
а) реалізація політики держави щодо науково обґрунтованого перероз$

поділу земель, формування раціональної системи землеволодінь і земле$
користувань, створення екологічно сталих ландшафтів і агросистем;

б) прогнозування, планування, організація раціонального використання та
охорони земель на національному, регіональному рівнях та на локально$
му — зонування земель за їх категоріями та типами землекористування
територій рад, а також узгодження державних, регіональних, громад$
ських і особистих інтересів у цій сфері; 

в) інформаційне забезпечення правового, економічного, екологічного і
містобудівного механізму регулювання земельних відносин на націо$
нальному, регіональному і частково локальному (території рад) рівнях;

г) формування та встановлення на місцевості меж адміністративно$терито$
ріальних утворень, територій з особливим природоохоронним, рекреа$
ційним і заповідним режимами;

д) розробка системи заходів по формуванню землекористування природо$
охоронних, рекреаційних, оздоровчих та територій виробництва еко$
логічно чистої продукції, збереженню і поліпшенню природних ланд$
шафтів.
У другій підсистемі управління — землеустрій виконує на місцевому

(локальний та господарський) рівні такі функції:
а) здійснення заходів щодо прогнозування, планування, організації раціо$

нального використання та охорони земель, формування просторової і
змістовної (із впорядкування території) бази земельного капіталу, іпо$
течного кредитування під заставу землі і її поліпшень, цивільного обігу
земельних ділянок та прав на них на локальному і господарському
рівнях;

б) реалізація політики держави щодо науково обґрунтованого формування
системи сталого (збалансованого) землекористування;

в) інформаційне забезпечення правового, економічного, екологічного і
містобудівного механізму регулювання земельних відносин шляхом роз$
робки пропозицій по встановленню особливого режиму й умов викорис$
тання земель на локальному і господарському рівнях; 

г) формування та встановлення на місцевості меж земельних ділянок влас$
ників і землекористувачів, обмежень у використанні земель, земельних
сервітутів;

ґ) організація територій сільськогосподарських підприємств із створенням
просторових умов, що забезпечують еколого$економічну оптимізацію
використання та охорони земель сільськогосподарського призначення,
встановлення нормативів співвідношення та інтенсивності використан$
ня земельних угідь, системи сівозмін, сінокосо$ і пасовищезмін; 

д) розробка системи заходів по відновленню і підвищенню родючості
ґрунтів, рекультивації порушених земель і землюванню малопродуктив$
них угідь, захисту земель від ерозії, підтоплення, висушення, зсувів, вто$
ринного засолення і заболочення, ущільнення, забруднення промисло$
вими відходами і хімічними речовинами та інших видів деградації, по
консервації деградованих і малопродуктивних земель, попередженню
інших негативних явищ; 

е) організація територій несільськогосподарських підприємств, організа$
цій і установ з метою створення умов ефективного землекористування
та обмежень і обтяжень у використанні земель тощо. 

С формована на сьогодні си$
туація диктує нагальну по$

требу прискореного просування по
таких основних напрямках.

1. Посилення ролі держави в управ$
лінні земельними ресурсами. Такі
заходи, як реалізація положень
Земельного кодексу України; під$
вищення в ієрархії державної
влади повноважень державних
органів управління земельними
ресурсами; відновлення держав$
ної земельної інспекції; завер$
шення побудови систем держав$
ного земельного кадастру і реєст$
рації прав на нерухоме майно;
облік суспільно значимих земель
державної власності і забезпечен$
ня управління ними. Особливості
території України (історичні і
національні традиції, кліматичні
відмінності, нерівномірність за$
селення й освоєння, дорожня не$
впорядкованість тощо) сприяють
тому, що українська держава зав$
жди і неминуче повинна робити
значний і вирішальний вплив на
організацію господарської діяль$
ності щодо використання земель$
них ресурсів. Це історична дани$
на, недооцінка якої в останні
роки спричинила істотне зни$
ження ефективності національної
економіки. Процвітаючими є ті
держави, де ефективно викорис$
товується земля.

2. Зняття надмірної політизації зе$
мельного питання, особливо на$
думаної «проблеми приватної влас$
ності на землю». Щодо проблеми
приватної власності на сільсько$
господарські землі, то, як пока$
зують багаторічні дослідження
Інституту соціології НАН Украї$
ни, негативне ставлення грома$
дян України до передачі у при$
ватну власність землі збільшило$
ся з 13,9 % (1992 рік) до 55,8%
(2012 рік) — практично у чотири
рази [3]. Відповідно ця пробле$
ма взагалі не повинна стояти на
порядку денному. Світова практи$
ка показує, що загальні умови гос$
подарського використання землі
більш важливі з економічної точ$
ки зору, ніж з погляду форми
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власності. З огляду на ці обставини,
а також політико$ідеологічну хво$
робливість цього питання, є доціль$
ним не форсувати його доти, поки
інвестиції в аграрний сектор не
стануть значно рентабельнішими і
не виникне більш серйозна основа
для іпотечного кредитування, що на
практиці можливо здійснити через
реанімацію великих господарств на
новій економічній основі.

3. Ефективна і динамічна система
управління земельними ресурсами
є однією з головних умов вирішен$
ня сучасних соціальних, екологіч$
них і економічних проблем України.
Збережена з радянських часів сис$
тема, за якої до земельної політики
мали відношення кілька міністерств
і відомств, повинна бути скасова$
на. У країнах з розвинутою ринко$
вою економікою існує, як правило,
один урядовий орган, що несе повну
відповідальність за управління зе$
мельними ресурсами. Тільки один
орган управління може займати
нейтральну позицію і неупереджено
враховувати інтереси держави і всіх
зацікавлених осіб. Управління зем$
лекористуванням може бути розсе$
реджено як по міністерствах і ві$
домствах, так і в органах місцевого
самоврядування. 

Висновки

1. Враховуючи те, що в Україні досі управління земельними ресурсами
здійснюється за класичною моделлю (моделлю Радянського Союзу, )
та враховуючи положення державної земельної політики, заявленої в
Земельному кодексі України (2001 р.) і в Законі України «Про Дер�
жавний земельний кадастр», в Україні повинна запроваджуватися мо�
дель комплексної багатофункціональної системи управління земель�
ними ресурсами. Вона як новітня система третього типу дозволить
вирішувати питання ефективності використання земельних ресурсів
та розвитку землекористування в діалектичній єдності, тобто в поряд�
ку «від загального до приватного» та «від приватного до загального».

2. Складовими комплексної багатофунукціональної системи управління
земельними ресурсами є дві підсистеми: управління земельними ре�
сурами державою як їх власником та управління землекористуван�
ням, а також, виходячи із структури ринково адаптованої української
моделі земельного устрою, — чотири блоки:
1) блок розподілу земельних ресурсів за категоріями земель, типами

землекористування, цільовим призначенням, дозволеним викорис�
танням, формами власності та правами;

2) блок формування екологічного каркасу системи землекористуван�
ня як об'єкта охорони навколишнього природного середовища та
екології людини; 

3) блок формування сталого землекористування як об'єкта господар�
ського використання земель; 

4) блок формування землекористування (земельних ділянок та прав
на них) як об'єкта економічного обігу (земельний капітал, іпотека,
цивільний оборот) економіки країни. 

Відповідно землеустрій як основоположний механізм управління зе�
мельними ресурсами виконує свої специфічні функції щодо планування
і організації використання та охорони земель по кожному із блоків.
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