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Вступ. Земля є базовим ресурсом економіч-
ного розвитку суспільства. Становлення та удо-
сконалення ринкових відносин в Україні вимагає
формування основних засад функціонування ряду
специфічних ринків. Зокрема, ринку землі. Не-
зважаючи на офіційне визнання України держа-
вою з ринковою економікою, такий важливий еле-
мент її продуктивних сил, як земля, досі не інте-
грований до ринкового середовища. Складність
цього процесу лежить одночасно як у макроеко-
номічному, так і в цивілізаційно-етичному вимірі.
Це пояснюється багатофункціональною спрямо-
ваністю земельно-ресурсного потенціалу та не-
однозначністю поглядів щодо можливості його за-
лучення до господарського обороту як об’єкта
купівлі-продажу.

З огляду на сказане постає необхідність фор-
мування принципово нової моделі інституціональ-
ного забезпечення землекористування, що усу-
вала б «вузькі місця», пов’язані з перерозподі-
лом земельної власності, формуванням перспек-
тивних організаційно-правових форм аграрного
природокористування тощо.

Проведене в державі реформування земельних
відносин мало своїм головним наслідком лише
соціалізацію землі – її перерозподіл між населен-
ням. При цьому при здійсненні реформи було зне-
хтуване значення землі як ресурсу територіаль-
ного розвитку продуктивних сил, базисного ком-
понента довкілля та елемента продовольчої без-
пеки країни, що в сучасних умовах стало причи-
ною виникнення низки кризових явищ економіч-
ного й екологічного характеру в землекористу-
ванні, складність пояснення яких істотно усклад-
нюється відносинами власності.

Огляд останніх джерел і публікацій. Ос-

таннім часом дослідження щодо формування
вітчизняного ринку земель сільськогосподар-
ського призначення ведуться досить активно.
Аналіз різних етапів трансформації земельних
відносин, створення відповідних умов ефектив-
ного функціонування ринку земель сільськогос-
подарського призначення вивчалися багатьма еко-
номістами-аграрниками. Зокрема, обґрунтуван-
ням поняття «ринок землі» займалися Ю.Д. Білик,
І.А. Колесник, Н.В. Шарафутдінова, М.Ю. Яковен-
ко; питання економічного обороту землі до-
сліджували І.І. Будзанов, І.С. Будзилович, П.І. Гай-
дуцький, Д.С. Добряк, В.М. Заяць, І.І. Лукінов,
Л.Я. Новаковський, П.Т. Саблук, А.Г. Тихонов,
А.М. Третяк, В.М. Трегобчук та інші; науково-мето-
дичні засади грошового оцінювання землі розроб-
ляли В.Я. Месель-Веселяк, М.М. Федоров і інші;
загальна проблематика регулювання земельних
відносин є предметом досліджень широкого кола
вітчизняних науковців, таких, як В.Я. Амбросов,
О.Є. Гудзь, М.Я. Дем’яненко, А.І. Крисак, Т.Г. Ма-
ренич та інші.

Попри це, залишаються дискусійними підходи
різних дослідників щодо оцінювання проведених
реформаторських заходів і конкретного змісту
цілей та завдань, які мають бути реалізовані у се-
редньо- й довгостроковій перспективах для по-
ліпшення стану земельних відносин в Україні.

Постановка завдання. Важливим завданням
землевпорядної, економічної та правової наук стає
розроблення цілісної системи заходів, яка дозво-
лить гармонізувати економічний, екологічний і
соціальний напрями оптимізації використання зе-
мельно-ресурсного потенціалу України. Проте для
розроблення комплексу реформ необхідно аде-
кватно оцінити вже здійснені кроки.

Метою статті є оцінка основних проблем та
суперечностей у сфері земельних відносин та ви-
значення шляхів їх розв‘язання.
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Основний матеріал і результати. Аграрний
сектор становить потужний пласт національної еко-
номіки України. За даними Державного комітету
статистики України, площа сільськогосподар-
ських угідь, які використовувались у виробництві
сільськогосподарськими підприємствами та гро-
мадянами, на 1 січня 2011 р. становила 36,5 млн.
га (61% території України), з яких 30,9 млн. га –
площа ріллі [1, с. 160].

У 2010 р. на території країни виробництвом
сільськогосподарської продукції займалися 56 тис.
аграрних підприємств різних організаційно-пра-
вових форм господарювання (включаючи фер-
мерські господарства), які використовували 21,6
млн. га сільськогосподарських угідь.

У господарських товариствах зосереджено
49,1% цих угідь, у фермерських господарствах –
20,0%, у приватних підприємствах – 16,0%, у
виробничих кооперативах – 4,6%, у державних
підприємствах – 2,6%, у підприємствах інших
форм господарювання – 7,7%. Із загальної кіль-
кості підприємств близько 15 тис. становлять гос-
подарські товариства, приватні, державні та інші
підприємства і кооперативи (крім фермерських
господарств), з яких 15,8% підприємств мають
площу до 100 га, 17,3% – від 100 до 500 га, 11,2%
– від 500 до 1000 га, 14,1% – від 1000 до 2000 га,
18,8% – понад 2000 га. Середній розмір госпо-
дарства становить 1169 га сільськогосподарських
угідь [1, с. 160].

Ці цифри переконливо доводять, що землі
сільськогосподарського призначення є потужною
продуктивною силою національної економіки, а
впорядкування відносин, що їх торкаються, є пріо-
ритетною метою народногосподарської стратегії.
У першу чергу це стосується первинних вироб-
ничих відносин – відносин власності.

Аналіз публікацій з теми дослідження показав,
що історично та логічно процес земельної рефор-
ми в Україні почався задовго до формування са-
мого інституту приватної власності на засоби ви-
робництва. Так, ще в УРСР, згідно із Земельним
кодексом, прийнятим у 1970 р., земля визнава-
лася державною й надавалася підприємствам,
організаціям та установам у безстрокове кори-
стування. Громадяни могли отримати ділянку в
користування з обов’язковою приміткою: «без
застосування найманої праці» [2].

У 1988 р. було ухвалено Закон «Про коопера-
цію в СРСР», що визначав три форми земельних
орендних відносин: колективну, сімейну й інди-
відуальну. Про землю як об’єкт приватної влас-

ності на той момент не йшлося. У 1990 р. було
прийнято новий Земельний кодекс, згідно з яким
суб’єктами права на землю визнавалися колгос-
пи, а не колгоспники. Ця специфічна норма права
глибоко деформувала земельні відносини та при-
звела до фактичної нездатності колгоспів, а на-
далі і їх правонаступників, колективних селян-
ських господарств (КСП), виділити ділянки своїм
учасникам у натурі [3].

У 1992 р. Верховна Рада України легалізувала
колективну і приватну форми власності на зем-
лю. Саме тоді було закладене підґрунтя для при-
ватизації сільськогосподарських ділянок, проте
ринок земель сформовано не було. Колишні кол-
госпники дістали право на отримання частки землі
в натурі (на місцевості) у разі виходу їх із КСП.
Можливості реалізувати це право на практиці не
було, тому інститут землевласності набув дещо
абстрактних форм. Однією з причин цього була
відсутність інфраструктури, що мала б забезпе-
чити високоефективну взаємодію між учасника-
ми земельного проторинку.

У 1995 р. постановою уряду було затверджено
форми сертифікатів на право на земельну частку
(пай). Протягом п’яти наступних років 98% се-
лян отримали документи, що підтверджували пра-
ва власності на абстрактні частки майна КСП.
Фактичної можливості скористатися цими серти-
фікатами не було, що призвело до подальшої де-
формації земельних відносин. Деяке пожвавлен-
ня земельних відносин мало місце лише в 1998
р., коли ухвалення Закону України «Про оренду
землі» стимулювало масове надання земель ко-
лективних селянських господарств в оренду [4].

Першим реальним кроком до побудови націо-
нального ринку землі сільськогосподарського при-
значення стало підписання в 1999 р. Указу Пре-
зидента «Про невідкладні заходи щодо приско-
рення реформування аграрного сектора економі-
ки» [5], який визначав новий порядок розпаю-
вання землі. Документ мав на меті прискорити
земельну реформу, зокрема забезпечити членам
КСП право вільного виходу з підприємства з от-
риманням ділянок у натурі. Після ліквідації кол-
госпів та створення низки нових аграрних підпри-
ємств, заснованих на приватній основі, виникла
двоїстість і невизначеність щодо розподілу відпо-
відальності за земельні ресурси. З одного боку,
регулювання земельних відносин було передане
до компетенції Міністерства аграрної політики Ук-
раїни, котре відповідало за посівні площі. З іншо-
го боку, питаннями про те, яким чином рентабель-
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но використовувати ці посівні площі, щоб отри-
мати якнайкращий господарський ефект, та які
технології при цьому застосовувати, був уповно-
важений Державний комітет земельних ресурсів
України. Таким чином, право використання зе-
мель перейшло до органу, що мав би виконувати
виключно адміністративні функції. З основної про-
дуктивної сили, засобу та предмета праці земля
перетворилася в першу чергу на об’єкт купівлі-
продажу. У такій ситуації роль землі сільськогос-
подарського призначення як продуктивної сили
та центрального елемента системи продовольчої
безпеки країни відійшла на другий план. Більшість
намагань урегулювати відносини власності на зем-
лю здійснювалися лише з метою спрощення про-
цесів купівлі-продажу стратегічно значимих
об’єктів власності.

У 2002 р. ситуацію у сфері земельних відно-
син зафіксував новий Земельний кодекс. Доку-
мент ліквідував колективну власність на землю:
передбачалося, що члени КСП отримають земельні
паї. Із запровадженням мораторію на продаж діля-
нок сільськогосподарського призначення було ле-
галізовано торгівлю землею категорій іншого
цільового призначення: «для ведення особистого
селянського господарства» та «під забудову». Це
створило передумови для формування тіньового
земельного ринку: спочатку змінювалося цільо-
ве призначення земельної ділянки, а потім вона
ставала об’єктом купівлі-продажу.

У 2004 р. Верховна Рада продовжила дію зе-
мельного мораторію до 1 січня 2007-го. За пері-
од 2002-2006 рр. загальна площа орендованих
земель сільськогосподарського призначення змен-
шилася з 22 до 17,3 млн. га. Таким чином, лише
протягом чотирьох років дії мораторію на продаж
землі щонайменше 4,7 млн. га, тобто 21,4% всіх
сільськогосподарських угідь, змінили своїх фак-
тичних власників та/або категорію цільового ви-
користання. Надалі мораторій на продаж земель
сільськогосподарського призначення неодноразо-
во продовжувався (на сьогодні його продовже-
но до 1 січня 2013 р.), що супроводжувалося
стрімким розвитком напівтіньових схем, пов’я-
заних з торгівлею землею.

У 2007 р. було чітко визначено порядок пере-
ведення земельних ресурсів з однієї категорії в
іншу, що стало можливим лише за участі органів
місцевого самоврядування. Така норма права
мала б забезпечити справедливий розподіл зе-
мельних угідь згідно з інтересами територіальних
громад. Проте відсутність законів «Про держав-

ний земельний кадастр» і «Про ринок земель»
призвела до значної пролонгації процесу станов-
лення ринкового середовища і формування необ-
хідної інфраструктури.

На нашу думку, складна ситуація, що склала-
ся на сьогодні у сфері земельних відносин в Ук-
раїні, пояснюється насамперед:

1) відсутністю:
- зваженої державної земельної політики та

механізму її реалізації;
- ефективної системи фінансово-економічного

і землевпорядного механізму регулювання зе-
мельних відносин та землекористування;

- послідовної державної політики щодо ком-
плексного розвитку земельного законодавства,
фінансування здійснення землеустрою і ведення
земельного кадастру, формування інвестиційно
привабливого землекористування;

- комплексного підходу й неврахуванням істо-
ричних факторів у реформуванні системи держав-
ного земельного кадастру та створенні держав-
ної системи реєстрації речових прав на нерухоме
майно і їх обмежень;

- виваженої державної політики формування і
розвитку ринку земель сільськогосподарського
призначення;

- належного фінансування фундаментальної та
прикладної землевпорядної науки;

2) недооцінкою складності, масштабів і специ-
фіки зміни земельних відносин у процесі прове-
дення економічних реформ;

3) невдалим запозиченням правових інститутів
та механізмів, які використовуються у країнах з
розвинутою ринковою економікою;

4) парцеляцією угідь: подрібненням земельних
масивів і створенням великої кількості невеликих
за площею та малоефективних господарств;

5) безсистемністю у розв‘язанні проблем, що
виникають під час проведення земельної рефор-
ми в Україні поряд з реформуванням відносин
власності на майно, запровадженням нових орга-
нізаційно-правових форм господарювання;

6) ігноруванням проблеми комплексного підхо-
ду до розвитку сільських територій у процесі про-
ведення земельної реформи;

7) дублюванням функцій Держкомзему інши-
ми органами виконавчої влади й органами місце-
вого самоврядування.

Подолання кризової ситуації можливе лише за
умови одночасної оптимізації законодавства та
розбудови адекватної інфраструктури земельно-
го ринку. У найбільш загальному випадку інфра-
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структура земельного ринку повинна включати
такі складові:

1) підсистему формування і регулювання рин-
ку;

2) ліцензовані організації із землеустрою та
оцінки земель, представництва земельних бірж,
спеціалізовані земельні суди тощо;

3) земельно-кадастрову підсистему;
4) інформаційну підсистему, в тому числі зе-

мельно-інформаційну (направлену на досліджен-
ня ринкової кон’юнктури);

5) фінансово-кредитні організації та заклади,
земельні й комерційні банки, земельно-консал-
тингові підприємства;

6) підсистему вивчення і дослідження ринку.
Висновки. Аграрний сектор – важлива скла-

дова національної економіки. Його ефективне фун-
кціонування неможливе без упорядкування ба-
зових виробничих відносин – відносин власності.

Процеси формування приватної власності на
землю та інституціоналізація земельного ринку
досить тривалі у часі. Комплекс цих процесів
складає земельну реформу. Ефективність земель-
ної реформи в Україні невисока, свідченням чого

є практично повне вилучення з господарського
обігу значної частки угідь – земель сільськогоспо-
дарського призначення.

Їх включення в господарський оборот повинно
супроводжуватися як напрацюванням значної нор-
мативно-правової бази, так і активною розбудо-
вою інфраструктури земельного ринку, що мала
б на меті впорядкування та обслуговування всіх
земельних трансакцій.
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