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земельна реформа є комплексом захо-
дів, спрямованих на вирішення складних 
питань регулювання земельних відносин 
на основі раціонального, ефективного та 
сталого використання землі з метою гаран-
тування громадянам, юридичним особам і 
територіальним громадам права власності 
на землю, формування прозорого механіз-
му розподілу та обігу земельних ресурсів, 
ефективної системи державного управлін-
ня землекористуванням.

Питання реформування земельних від-
носин розкривали у своїх працях такі вче-
ні, як мунтян в.л., Погрібний о.о., ка-
ракаш і.і., білик Ю.д., дмитренко і.а., 
мірошніченко а.м., Титова н.і. та ін. од-
нак проведення кардинальних соціально-
економічних перетворень у нашій державі 
постійно підвищують увагу до цієї пробле-
ми.

Тому метою даної статті є розгляд про-
блем земельної реформи в україні, а також 
вирішення державою питань регулювання 
земельних відносин.

Як відомо, реформування будь-якої 
сфери суспільних відносин є складним та 
затратним процесом. для його реалізації 

необхідне прийняття великої кількості за-
конів та підзаконних нормативно-право-
вих актів, а їхня реалізація потребує по-
тужного організаційного, фінансового та 
кадрового забезпечення. особливо це сто-
сується україни, яка має потенціал земель-
них ресурсів. із 60,3 млн. гектарів земель 
майже 70 відсотків (або 41,8 млн. гектарів) 
становлять сільськогосподарські та 17 від-
сотків (10,4 млн. гектарів) – лісові угіддя, і 
майже 4 відсотки території країни (2,3 млн. 
гектарів) знаходяться під забудовою. але 
ще не так давно, якихось два десятка років 
тому, на землю, яка повністю перебувала у 
колективній та державній власності, диви-
лися без особливого ажіотажу. адже за ба-
гато десятиліть колективного суспільного 
господарювання громадян україни, по суті, 
відучили дивитися на неї, як на надзвичай-
но цінну річ, оскільки земля їм практично 
не належала і господарями на ній вони не 
почувалися.

реформування земельних відносин по-
чалося з моменту набуття україною неза-
лежності, тобто з 1991 року, внаслідок чого 
зміни у цих відносинах набули необорот-
ного характеру. розпочалося масове відве-
дення власникам земельних часток (паїв) 
земельних ділянок в натурі та видача дер-
жавних актів на право приватної власності 
на землю. у державі створено резервний 
фонд земель. Стрімкого розвитку набуло 
використання земель для ведення особис-
тих підсобних господарств, садівництва і 
городництва. запроваджуються економічні 

В статье исследуются проблемы земель-
ной реформы в Украине и рассматривают-
ся направления государственной политики в 
сфере регулирования земельных отношений.
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механізми регулювання земельних відно-
син. Проведено грошову оцінку сільсько-
господарських угідь, також проводиться 
грошова оцінка земель несільськогосподар-
ського призначення.

розроблено порядок проведення зе-
мельних аукціонів та затверджено Статут 
«державного земельного банку» [1]. запро-
ваджено плату за землю.

однак позитивні досягнення у здійснен-
ні земельної реформи поки що не привели 
до радикального та ефективного оновлення 
сільськогосподарського виробництва, по-
жвавлення інвестиційних процесів в інших 
галузях виробництва, підвищення добробуту 
населення. Це зумовлює необхідність комп-
лексного підходу до розв’язання проблеми 
реформування земельних відносин на рин-
кових засадах у тісному поєднанні з еконо-
мічними реформами у державі в цілому.

до цього часу не сформовано механіз-
мів вільного обігу земельних ділянок, захо-
ди земельної реформи не мають належного 
фінансового забезпечення. Є перепони на 
шляху еволюційного розвитку землево-
лодіння та землекористування, зокрема у 
формуванні на базі особистих підсобних і 
дрібних селянських (фермерських) госпо-
дарств сучасних конкурентоспроможних, 
високорентабельних сільськогосподар-
ських підприємств.

вирішення питань регулювання зе-
мельних відносин у містах та інших населе-
них пунктах, зокрема органами місцевого 
самоврядування, здійснюється без належ-
ного врахування соціально-економічного 
значення земель для створення сприятли-
вого життєвого середовища, без широкого 
громадського обговорення питань земле-
відведення. Питома землеємність забудов у 
містах україни у 1,5 – 3 рази поступається 
показникам у розвинутих країнах.

Практично припинено здійснення заходів 
щодо охорони земель, ґрунтових обстежень, 
визначення територій техногенного забруд-
нення. новостворені сільськогосподарські 
підприємства не достатньо забезпечені на-
лежними планово-картографічними матеріа-
лами та інформацією про стан ґрунтів.

і нині, коли вплив людини на землю 
стає значно відчутнішим та інтенсивні-

шим, проблеми охорони та використання 
земельних ресурсів стали більш важливи-
ми та гострішими, і ці питання повинні 
бути пріоритетними в діяльності держав-
ної системи управління земельними ресур-
сами. Тому в сучасних умовах необхідним 
є визначення основних напрямків подаль-
шого реформування земельних відносин 
з метою забезпечення ефективного вико-
ристання потужного потенціалу земель-
них ресурсів україни, тому що проблеми 
вдосконалення земельних відносин були й 
залишаються одними з найактуальніших 
і вирішальних, особливо при проведенні 
кардинальних соціально-економічних пе-
ретворень.

метою земельної реформи, що здійсню-
ється в україні, є забезпечення ефективно-
го використання та підвищення цінності 
земельних ресурсів, створення оптималь-
них умов для суттєвого збільшення соціаль-
ного, інвестиційного і виробничого потен-
ціалу землі, перетворення її у самостійний 
фактор економічного зростання.

розвиток земельних відносин повинен 
базуватися на таких принципах:

– непорушності права приватної влас-
ності на землю;

– включення землі у ринковий обіг;
– соціальної справедливості при пере-

розподілі земель державної та колективної 
власності;

– поєднання високої економічної ефек-
тивності та екологічної безпеки викорис-
тання земель;

– узгодженості темпів і основних на-
прямків реформування земельних відносин 
та відносин в аграрному секторі економіки.

основними напрямками державної по-
літики у сфері регулювання земельних від-
носин є:

1) забезпечення подальшого розвитку 
відносин власності на землю;

2) удосконалення земельних відносин у 
сільськогосподарському виробництві;

3) реформування земельних відносин у 
містах та інших населених пунктах;

4) розвиток ринку земель;
5) подальший розвиток кредитування 

під заставу землі, у тому числі іпотечного 
кредитування;
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6) удосконалення порядку справляння 
плати за землю;

7) удосконалення моніторингу та оцін-
ки земель;

8) землевпорядне забезпечення прове-
дення земельної реформи;

9) підвищення державного управління 
земельними ресурсами;

10) поліпшення організації контролю за 
використанням та охороною земель;

11) удосконалення нормативно-право-
вої і методичної бази розвитку земельних 
відносин.

державна політика щодо розвитку від-
носин власності на землю полягає, насам-
перед, у реалізації положень конституції 
україни, закріплених у статтях 13, 14, та 41 
[2], та передбачає:

– чітке розмежування земель державної 
і комунальної власності, визначення меха-
нізмів управління ними та порядку при-
дбання земельних ділянок для державних 
потреб і потреб територіальних громад;

– широку приватизацію громадянами та 
юридичними особами україни земельних 
ділянок різного функціонального значення 
за винятком тих, які, відповідно до закону, 
не можуть передаватися у приватну влас-
ність. іноземні юридичні особи та спільні 
підприємства, засновані за участю інозем-
них юридичних і фізичних осіб, можуть на-
бувати право власності на земельні ділянки 
несільськогосподарського призначення;

– задоволення потреб громадян у зе-
мельних ділянках для ведення особистого 
підсобного господарства, селянського (фер-
мерського) господарства, сінокосіння і ви-
пасання худоби, садівництва і городництва, 
індивідуального житлового будівництва;

– задоволення потреб працівників со-
ціальної сфери села в земельних ділянках;

– забезпечення ефективного викорис-
тання земельних ділянок, що перебувають 
у державній та комунальній власності, шля-
хом передачі цих ділянок у довгострокову 
оренду, як правило, на конкурентних заса-
дах (аукціонах і конкурсах);

– установлення на місцевості меж зе-
мельних ділянок усіх форм власності, за-
свідчення права приватної власності на 
землю відповідними державними актами, 

державну реєстрацію земельних ділянок і 
прав на них;

– надання дозволів на зміни характеру 
використання земельних ділянок усіх форм 
власності, у тому числі тих, які надані у по-
стійне користування або передані в оренду, 
відповідно до затвердженого в установле-
ному порядку зонування земель та з додер-
жанням вимог землевпорядної і містобудів-
ної документації;

– визначення принципів та запрова-
дження порядку встановлення обмежень і 
обтяжень права власності на землю на пра-
ва користування нею.

забезпечення реалізації громадянами, 
юридичними особами, територіальними 
громадами і державою права власності на 
землю здійснюється шляхом:

– створення рівних можливостей для фі-
зичних та юридичних осіб у набутті права 
власності на земельні ділянки та права ко-
ристування землею, в тому числі для здій-
снення підприємницької діяльності;

– створення можливості для кожного 
власника земельної ділянки на свій розсуд 
розпоряджатися своєю власністю відповід-
но до закону;

– вилучення для потреб держави та те-
риторіальних громад земельних ділянок, 
що перебувають у власності громадян і 
юридичних осіб, лише на підставі та в по-
рядку, встановлених законом, з мотивів 
суспільної необхідності та за умови попере-
днього відшкодування їх вартості;

– надання орендарям земельних діля-
нок, що перебувають у державній та кому-
нальній власності, права викупу цих орен-
дованих земельних ділянок.

Проведення земельної реформи немож-
ливо здійснити без нагального вирішення 
питання, яке стосується об’єкта підвищеної 
державно-правової охорони – земель сільсько-
господарського призначення, які є початковим 
джерелом будь-якого багатства суспільства.

особлива економічна і соціальна цін-
ність земель сільськогосподарського при-
значення, перш за все, зумовлена їхніми 
унікальними природними якостями. вра-
ховуючи, що одним із основних спосо-
бів перерозподілу землі між фізичними та 
юридичними особами є продаж земель, 
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важливим моментом проведення земельної 
реформи є зняття мораторію на відчужен-
ня земель сільськогосподарського призна-
чення. Такий мораторій було встановлено 
ще земельним кодексом україни у 2001 
році, і в черговий раз продовжено до 1 січ-
ня 2016 року законом україни «Про вне-
сення змін до земельного кодексу» №5494-
VI від 20.11.2012 р. [3].

але такий «постійно діючий» мораторій 
зовсім не означає, що ринок землі в укра-
їні стоїть на місці. не дивлячись на мора-
торій, за допомогою легальних і нелегаль-
них схем, більшість сільськогосподарських 
угідь уже давно має своїх власників. а про-
довження мораторію на відчуження земель 
сільськогосподарського призначення лише 
поглиблює негативні явища, що відбува-
ються з ринком цих земель. Тому реальне 
забезпечення прав громадян україни і, в 
першу чергу, селян на землі сільськогос-
подарського призначення повинно стати 
основною метою земельної реформи.

Треба зазначити, що сучасний стан еко-
номіки нашої країни потребує ретельного 
аналізу та чіткого законодавчого врегу-
лювання процесу введення в обігу земель 
сільськогосподарського призначення, що 
повинно узгоджуватися з міжнародними 
стандартами та європейською практикою 
землекористування. Припинення ж мора-
торію на продаж сільськогосподарських 
угідь не тільки сприятиме розвитку ринку 
земель, а й матиме позитивні соціально-
економічні та правові наслідки як на вну-
трішньому, так і міжнародному ринку.

але, безумовно, зняття мораторію на 
купівлю-продаж земель сільськогосподар-
ського призначення в багатьох аспектах є 
політичним і потребує суспільного компро-
місу, єдиної суспільної думки щодо цієї про-
блеми, якої в нашій країні поки що нема.

Головними завданнями щодо подаль-
шого реформування земельних відносин у 
містах та інших населених пунктах є:

– забезпечення безперешкодної реалі-
зації громадянами, юридичними особами 
та державою права власності на землю;

– створення умов для рівноправної 
участі територіальних громад сіл, селищ та 
міст у ринку земель;

– забезпечення захисту інтересів тери-
торіальних громад щодо соціального, еко-
номічного та територіального розвитку 
населених пунктів, збереження їх ланд-
шафтних та історико-архітектурних осо-
бливостей.

з цією метою передбачається розро-
блення та здійснення заходів щодо:

– формування резервних територій для 
розвитку населених пунктів;

– створення сприятливих умов для за-
лучення вітчизняних та іноземних інвес-
торів у сферу торговельного, готельного, 
транспортного та іншого капітального 
будівництва, зовнішнього облаштування 
територій, у рекреаційну діяльність, ре-
конструкцію неефективних виробництв 
шляхом надання земельних ділянок із зе-
мель державної та комунальної власності 
у довгострокову оренду з правом продо-
вження строків користування земельною 
ділянкою або з правом її викупу;

– стимулювання розвитку ринку земель 
міст та інших населених пунктів шляхом 
надання інвесторам широкого вибору мож-
ливостей придбання земельних ділянок 
для здійснення підприємницької діяльнос-
ті;

– максимально можливого підвищення 
цінності земельних ділянок та створення 
належних умов для інвестування капіталь-
ного будівництва, розвитку інженерної 
інфраструктури населених пунктів, упо-
рядкування їх територій;

– врахування інтересів територіальних 
громад населених пунктів, розташованих 
у приміській зоні, при прийнятті рішень 
щодо зміни меж міст;

– запровадження практики викупу зе-
мельних ділянок, що перебувають у при-
ватній власності, для потреб територіаль-
ного розвитку міст та інших населених 
пунктів;

– встановлення підвищених ставок зе-
мельного податку за використання наднор-
мативних площ земельних ділянок.

регулювання забудови, підвищення 
цінності землі здійснюватиметься переваж-
но економічними методами, насамперед 
шляхом диференціації земельного податку, 
пільгового кредитування тощо.
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у процесі проведення земельної рефор-
ми повинна бути проведена земельно-када-
строва інвентаризація територій населених 
пунктів, формування їх раціональних меж 
та визначення меж прибудинкових терито-
рій у зонах житлової забудови.

розвиток ринку земель на засадах по-
єднання суспільних та приватних інте- 
ресів, законності та прозорості проведення 
земельної реформи вимагає:

– стимулювання приватизації земельних 
ділянок несільськогосподарського призна-
чення, насамперед, у населених пунктах;

– активізація діяльності щодо проведен-
ня кадастрових зйомок і вишукувань з ме-
тою визначення та встановлення на місце-
вості меж земельних ділянок;

– створення умов для рівноправності 
участі територіальних громад у ринку зе-
мель через відповідні органи місцевого са-
моврядування;

– функціональне відокремлення ринку 
земель сільськогосподарського призначен-
ня від ринку інших земель;

– запровадження єдиних стандартів, 
технічних форм та процедур переходу і по-
свідчення права власності на землю та пра-
ва користування нею;

– проведення систематичної роботи з 
інформування населення через засоби ма-
сової інформації про сутність, обсяги та 
інші характеристики ринку землі, права та 
обов’язки громадян і юридичних осіб у цій 
сфері, процедури захисту прав на землю.

реформа земельних відносин передба-
чає вдосконалення порядку справляння 
плати за землю, а саме:

– удосконалення порядку визначення 
плати за оренду земельних ділянок;

– встановлення залежності між розмі-
ром плати за землю і накладенням на зе-
мельну ділянку обмежень у її використанні;

– запровадження реєстрів платників зе-
мельного податку та орендної плати;

– скорочення пільг зі сплати земельного 
податку;

– диференціацію ставок земельного по-
датку залежно від ринкової оцінки землі.

земельна реформа в україні має яскра-
во виражений аграрний характер, оскільки 
практично всі нормативно-правові акти, 

що визначають основні напрямки її про-
ведення, торкаються категорії земель сіль-
ськогосподарського призначення. більше 
того, у зв’язку із загостренням продоволь-
чої проблеми як у всьому світі, так і в на-
шій державі, земельна реформа в україні, 
насамперед, має на меті реформування зе-
мельних відносин у галузі сільського госпо-
дарства, де земля є основним засобом ви-
робництва.

на жаль, агропромисловий комплекс 
сьогодні є основним забруднювачем земель. 
необґрунтованість при внесенні мінераль-
них добрив, пестицидів та інших хімічних 
препаратів у більшості випадків є неналеж-
ною і завдає значної шкоди сільськогоспо-
дарським угіддям. наприклад, переважна 
кількість пестицидів, які використовуються 
в україні, – це продукція китайського ви-
робництва. а в цій країні працює приблиз-
но 3,5 тисяч заводів, які виробляють таку 
продукцію, з яких лише 460 мають відпо-
відні ліцензії.

Тому земельна реформа передбачає за-
ходи з поліпшення організації контролю за 
використанням та охороною земель, а саме:

– удосконалення механізму моніторингу 
земель та землекористувань з метою своє-
часного виявлення та оцінки змін стану зе-
мель;

– запровадження економічного стиму-
лювання охорони земель, спрямованого 
на підвищення заінтересованості власників 
землі і землекористувачів у захисті земель 
від негативних наслідків господарської ді-
яльності;

– поліпшення профілактичної роботи 
з попередження порушень земельного за-
конодавства, інформування населення про 
діяльність органів, які здійснюють держав-
ний контроль за використанням та охоро-
ною земель;

– вдосконалення діяльності органів, які 
здійснюють державний контроль за вико-
ристанням земель, порядку їх взаємодії з 
прокуратурою, органами внутрішніх справ 
та запровадження практики систематично-
го проведення спільних комплексних пе-
ревірок додержання суб’єктами земельних 
відносин земельного законодавства.

Щорічно в державному бюджеті украї-
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ни передбачаються кошти для здійснення 
заходів з проведення земельної реформи. 
Головним розпорядником бюджетних ко-
штів є міністерство аграрної політики та 
продовольства україни (мінагрополітики), 
а відповідальним виконавцем цієї бюджет-
ної програми – державне агентство земель-
них ресурсів україни (держземагенство).

використовуються бюджетні кошти для 
здійснення заходів щодо:

1) ведення та функціонування, у тому 
числі адміністрування (здійснення заходів 
створення та супроводження програмного 
забезпечення, технічне і технологічне за-
безпечення, збереження та захист відомос-
тей) державного земельного кадастру;

2) проведення нормативної оцінки зе-
мель;

3) проведення інвентаризації земель;
4) підготовка лотів до проведення зе-

мельних торгів у формі продажу прав 
(оренди, суперфіцію, емфітевзісу) на зе-
мельні ділянки сільськогосподарського 
призначення державної власності;

5) надання громадянам визначених за-
конодавством послуг з державної реєстра-
ції земельних ділянок, яким до 2004 року 
видано державний акт на право власнос-
ті на земельну ділянку, державний акт на 

право постійного користування землею;
6) погашення бюджетної кредиторської 

заборгованості, яка виникла у попередні 
роки та бюджетні зобов’язання за якою за-
реєстровані в органах казначейства.

для виконання бюджетної програ-
ми держземагенство складає відповідний 
план заходів і подає його на затвердження 
мінагрополітики, а копія акту подається у 
п’ятиденний строк до міністерства фінан-
сів україни.

але негативним чинником сучасного 
етапу проведення земельної реформи в 
україні є недосконалість і нестабільність 
багатьох нормативно-правових актів у сфе-
рі земельного законодавства, що призво-
дить до неузгодженості управління всією 
земельною галуззю в цілому.
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АНОТАЦІЯ 
У статті досліджуються проблеми зе-

мельної реформи в Україні та розглядаються 
напрямки державної політики у сфері регу-
лювання земельних відносин.

Summary 
This article investigates the problem of land 

reform in Ukraine and discusses directions of the 
state policy in the sphere of land relations.


