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Ф
ормування ринку земель 
є  одним з  найбільш дис-
кусійних і  заполітизова-
них питань екологічної 

та  аграрної політики в  Україні. Акту-
альність дослідження в  нашій краї-
ні зумовлена: а)  потребою визначен-
ня першочергових заходів щодо його 
встановлення; б)  необхідністю ґрун-
товного вивчення досвіду державно-
го управління обігом земель з  метою 
подальшої адаптації земельного за-
конодавства України до  вимог Євро-
пейського Союзу. Україною зроблені 
належні кроки до  зняття мораторію 
на  купівлю-продаж земель сільсько-
господарського призначення, а  саме: 
прийнятий Закон України «Про Дер-
жавний земельний кадастр» від 7 лип-
ня 2011  р. № 3613-VI.  Логічним про-
довженням державної політики в  за-
значеній царині стане прийняття зако-
ну України «Про ринок земель», який 
має стати головним нормативно-пра-
вовим актом для  визначення органі-
заційно-правового механізму запрова-
дження врегульованого ринкового обі-
гу земель сільськогосподарського при-
значення, попередження обезземелен-
ня селян, підвищення ліквідності зем-
лі як економічного активу, визначення 
порядку проведення земельних торгів 
та  еколого-збалансованого викорис-
тання земельних ділянок відповідно 
до їх цільового призначення. 

Дослідження ґрунтується на  науко-
вих працях провідних представників 
теорії ринкової трансформації аграр-
ного сектору економіки України та нео-
інституціональних напрямів сучасної 
економічної теорії, а  також працях ін-
ших відомих вітчизняних та  інозем-
них вчених з питань ринкового рефор-
мування земельних відносин. Слід за-
значити, що  загальнотеоретичні ас-
пекти та  механізм реалізації земель-
ної реформи в Україні досліджувалися 
в  наукових працях українських та  ро-
сійських вчених, таких, як: В.  І.  Ан-
дрейцев, Г.  І.  Балюк, А.  Г.  Бобкова, 
О.  Г.  Бондар, Д.  В.  Бусуйок, М.  Я.  Ва-
щишин, О.  А.  Вівчаренко, А.  П.  Геть-
ман, В.  К.  Гуревський, С.  В.  Гринько, 
М. С. Долинська, О.  І. Заєць, Л. П. За-
ставська, Т. О. Коваленко, І. І. Каракаш, 
П. Ф. Кулинич та ін. 

На сьогодні в  країнах з  різним су-
спільно-політичним устроєм має міс-
це неоднаковий рівень централізації 
та  децентралізації управління земель-
ними ресурсами, різні повноваження 
щодо регулювання землекористуван-
ня мають представницькі органи те-
риторіальних громад, неоднаковим є й 
спектр організаційно-правових форм 
землекористування та форм власності 
на земельні ресурси. Саме тому рефор-
мування ринку земель є  досить акту-
альною проблемою в багатьох країнах 
світу, які  активно намагаються розро-
бити дієвий механізм реалізації даної 
реформи [1, с. 256].

Безумовно, питання щодо встанов-
лення та  належної правової регламен-
тації ринку земель є  достатньо дослі-
дженим та  висвітленим в  науці еколо-
гічного, земельного, аграрного, цивіль-
ного та інших галузей права, але комп-
лексність розглядуваної проблеми по-
требує її  подальшого наукового ви-
вчення відповідно до  сучасних реалій. 

tion reforming land market in order to fi nd 
ways of adapting land policy of Ukraine to 
the European Union and the establishment 
of a comprehensive mechanism for imple-
menting public policies on land market 
relations. 
Keywords: environmental law, land mar-
ket, the adaptation of national law, land 
law, agricultural land, land reform.
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В  умовах сьогодення особливу увагу 
слід приділити вивченню можливос-
тей впровадження в  країні ринку зе-
мель як  логічного завершального ета-
пу земельно-реформаційних відносин.

Створення ринку земель в  Украї-
ні є  одним із  основних складників зе-
мельної реформи. На жаль, досі у чин-
ному законодавстві України не  нада-
ється офіційного визначення поняття 
«земельна реформа» як  юридичної ка-
тегорії. В наукових дослідженнях воно 
не має єдиного тлумачення [2, с. 74].

Найбільш доречною, на нашу думку, 
є точка зору, відповідно до якої земель-
на реформа  – це врегульовані норма-
ми права тимчасові суспільні відноси-
ни матеріального та  процесуального 
характеру, що  опосередковують зміну 
(перетворення)  норм земельного пра-
ва та земельних правовідносин, у яких 
зобов’язані державою органи та  ор-
ганізації взаємодіють із  зацікавлени-
ми суб’єктами (громадянами та  їх  ор-
ганізаціями) в  економічному, еколо-
гічному, інституційно-функціонально-
му та  правотворчому напрямах з  ме-
тою відновлення ефективного вико-
ристання земельних ресурсів України.

Обґрунтовуючи потребу запровади-
ти в Україні вільний ринок земель, все 
більшої актуальності набуває посилан-
ня на  зарубіжний досвід лібераліза-
ції відповідного ринку, проте, адапту-
ючи іноземні досягнення, нівелюєть-
ся ліквідування передбачуваних ризи-
ків або  впровадження захисних бар’є-
рів [3, с. 157-158].

Основними принципами політики 
Європейського Союзу (далі – ЄС) сто-
совно власності на  землю є  забезпе-
чення права на  вільний рух капіта-
лу, на  відкриття та  ведення приватно-
го бізнесу та відсутність дискримінації. 
Тому в більшості країн-членів ЄС пря-
мо виражених юридичних обмежень 

на  володіння сільськогосподарськи-
ми землями немає: будь-яка фізич-
на чи  юридична особа може законно 
придбати сільськогосподарську землю 
та володіти нею [4, с. 22]. 

Лейтмотив земельних реформ у  Єв-
ропі  – це відповідальне й  ефективне 
використання сільськогосподарських 
земель. До власників земельних діля-
нок держава висуває цілу низку квалі-
фікаційних вимог, тому що лише в цей 
спосіб можна досягти продовольчої 
безпеки країни [4, с. 25].

Одним із найбільш ефективних шля-
хів використання можливостей роз-
ширення ЄС для  України є  інтенсифі-
кація роботи у напрямі адаптації націо-
нального законодавства, норм і  стан-
дартів до  відповідних норм ЄС.  Євро-
пейський Союз неодноразово підтвер-
джував свою готовність продовжува-
ти співробітництво і  підтримку Украї-
ни у  процесі адаптації законодавства. 
Однак більшість питань, пов’язаних 
із  удоско наленням земельного зако-
нодавства у контексті європейської ін-
теграції, і  доте пер залишаються дослі-
дженими недостатньо [10, с. 43].

За таких умов важливим завдан-
ням стає окреслення таких напрямів 
подальшого розвитку вітчизняної зе-
мельної політики, за  яких управління 
у  сфері використання та  охорони зе-
мельних ресурсів буде найбільше від-
повідати цілям і  завданням, які  став-
лять перед своїми урядами країни-чле-
ни ЄС.  Згідно із  положенням Закону 
України «Про Загальнодержав ну про-
граму адаптації законодавства Украї-
ни до  законодавства Європейського 
Союзу», адаптація національного за-
конодавства є планомірним процесом, 
що  включає декілька послідовних ета-
пів, на  кожному з  яких повинен дося-
гатися певний ступінь його відповід-
ності вимогам Європейського Союзу.
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Аналізуючи засади земельної полі-
тики ЄС, слід, перш за все, чітко виді-
лити завдання, які  ставлять перед со-
бою країни-члени Союзу в  процесі ре-
гулювання земельних відносин, дослі-
дити понятійний апарат та  організа-
ційно-правові механізми, якими вони 
користуються для  вирішення постав-
лених завдань. 

Найдоцільнішим є дослідження нор-
мативно-правових актів, а саме близько 
30 постанов Єврокомісії, що торкають-
ся сфери регулювання землекористу-
вання, близько 20 інших нормативних 
документів, а також понад 140 окремих 
«офіційних відповідей» на  запитання 
громадян та  результатів дебатів у  Єв-
ропарламенті. Значний інтерес станов-
лять передусім «Настанови ЄС щодо 
земельної політики», які  були розро-
блені Цільовою групою ЄС у  2004  р. 
Основна увага в  цьому документі при-
діляється питанням використання зе-
мель сільськогосподарського призна-
чення, але певна частина його поло-
жень стосується і  землекористування 
в урбанізованих районах [5, с. 51].

Незважаючи на те, що серед актів за-
конодавства ЄС земельне право не виді-
ляється як окрема галузь, Цільовою гру-
пою ЄС із  землекористування пропо-
нується достатньо глибоке та  адекват-
не розуміння сутності земельної полі-
тики. Попри усталені в українському су-
спільстві стереотипи щодо надмірно лі-
бералізованих земельних відносин у за-
хідних країнах, на особливу увагу заслу-
говують цілком слушні застереження 
щодо необхідності забезпечення спра-
ведливості при перерозподілі земель, 
забезпечення балансу між економічни-
ми та  соціальними інтересами, недопу-
щення обезземелення селян [6, с. 17]. 

Прагнення запобігти негативним 
явищам у  сфері земельної політи-
ки пов’язано з  введенням мораторію 

на  відчуження земель сільськогоспо-
дарського призначення. Проте його по-
дальше продовження стримує створен-
ня прозорого земельного ринку й не ви-
рішує існуючих проблем [7, с. 58].

Відповідно до  Програми економіч-
них реформ на  2010-2014  роки  – роз-
роблення ефективного механізму обі-
гу земель сільськогосподарського при-
значення, створення електронного за-
гальнодержавного кадастру землі і від-
повідної земельно-інформаційної бази 
даних, проведення інвентаризації зе-
мельних ресурсів, а  також спрощен-
ня механізму виділення земельних ді-
лянок під будівництво призведуть 
до  знищення існуючих земельних ті-
ньових схем [8].

Прийняття Закону України «Про 
державний земельний кадастр» вже 
створило частину стійкого бази-
су для  вдосконалення системи управ-
ління земельними ресурсами, оподат-
кування та  іпотечного кредитування, 
що, в  свою чергу, буде сприяти стало-
му розвитку регіонів, екологічній без-
пеці довкілля, охороні земель та  їх ра-
ціональному використанню, оптимі-
зації землеустрою та  визначенню пра-
вових відносин щодо землі. Відповід-
но до  нього, у  ст.  79-1 Земельного ко-
дексу України надається визначення 
земельної ділянки як  об’єкта цивіль-
них прав. Виступаючи в якості об’єкта 
права власності, земельна ділянка от-
римує особливі правові ознаки  – стає 
«майном». Практично в  усіх державах 
право приватної власності на  земель-
ну ділянку складає органічну части-
ну майнових прав та всіх існуючих су-
спільних і  економічних відносин. Кон-
ституція України закріплює у  ст.  13, 
що  земля є  об’єктом права власності 
українського народу, проте проголо-
шення цього природного ресурсу над-
банням українського народу не виклю-
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чає можливості отримання права при-
ватної власності на  окрему земель-
ну ділянку, яка може бути об’єктом 
цивільних прав виключно з  моменту 
її формування (крім випадків суборен-
ди, сервітуту щодо частин земельних 
ділянок)  та  державної реєстрації пра-
ва власності на  неї. Державна реєст-
рація речових прав на  земельні ділян-
ки здійснюється лише після державної 
реєстрації земельних ділянок у  Дер-
жавному земельному кадастрі.

Неспроможність землевласників 
і  землекористувачів дотримуватися 
норм раціонального природокористу-
вання та  забезпечувати виконання за-
ходів щодо збереження і  відтворен-
ня земельних ресурсів, низька інвес-
тиційна привабливість аграрного сек-
тору держави, глобальна фрагмента-

ція (парцеляція)  земельних угідь, ніве-
лювання значення землі як ресурсу те-
риторіального розвитку продуктивних 
сил та базисного компонента довкілля 
є  основними чинниками, які  спричи-
няють формування нестабільного зем-
лекористування в Україні [9, с. 48].

В умовах формування та  розвитку 
ринкової економіки нагальною необ-
хідністю є  вдосконалення земельних 
відносин і  формування сталого земле-
користування, що  неможливо без ро-
зуміння реального стану земельної ре-
форми та  аналізу правового забезпе-
чення здійснюваної в  державі земель-
но-правової політики, яка передусім 
спрямована на приведення земельного 
законодавства України у відповідність 
з міжнародними стандартами, зокрема 
країн-членів Європейського Союзу.
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