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Îäíå ç îñíîâíèõ çàâäàíü ñó÷àñíîãî
åòàïó ðåôîðìóâàííÿ åêîíîì³êè — öå
ôîðìóâàííÿ êîíêóðåíòíîãî ðèíêîâîãî
ñåðåäîâèùà ó âñ³õ ¿¿ ñôåðàõ òà çàõèñò
ïðàâ ó÷àñíèê³â åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí.
Ïîðÿä ç ïðàöåþ ³ êàï³òàëîì íàéâàæëè-
â³øèìè ôàêòîðîì âèðîáíèöòâà, ùî ñóò-
òºâî â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä óñ³õ ³íøèõ, º çåì-
ëÿ. Çåìëÿ ñòàº òîâàðîì ïðè âêëþ÷åíí³ ¿¿
â ðèíêîâèé îá³ã, ðèíîê çåìåëü º íå-
â³ä’ºìíîþ ÷àñòèíîþ åêîíîì³êè äåðæàâè.
Ðåãóëüîâàíèé, åêîíîì³÷íî îá´ðóíòîâà-
íèé â³í íå ìîæå áóòè â³äîêðåìëåíèì â³ä
çàãàëüíî¿ ñèñòåìè ðèíêîâèõ â³äíîñèí.

Ó çâ’ÿçêó ç òèì, ùî ðåôîðìóâàííÿ â³ä-
íîñèí íà ðèíêó çåìåëü òîðêàºòüñÿ âñ³õ
ãàëóçåé òà ñóñï³ëüíîãî æèòòÿ â Óêðà¿í³,
öå ïèòàííÿ çàëèøàºòüñÿ äèñêóñ³éíèì ³
ìàº âåëèêå ïîë³òè÷íå (âèçíà÷åííÿ çàñàä
äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè, ÿêà äîçâîëèòü óçãî-
äèòè åêîíîì³÷í³ òà ñîö³àëüí³ ³íòåðåñè
âñ³õ ó÷àñíèê³â ðèíêó çåìåëü), íàóêîâå
(ðîçðîáêà ö³ë³ñíî¿ ïðîãðàìè, ùî âêëþ÷à-
òèìå åòàïè òà ñèñòåìó çàõîä³â, ÿê³ çàáåç-
ïå÷àòü íàëåæíå ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó
çåìåëü) òà ïðèêëàäíå (ñòâîðåííÿ íàëåæ-
íèõ óìîâ òà âäîñêîíàëåííÿ ïðîöåñ³â ïî-
äàëüøîãî ñòàíîâëåííÿ ðèíêó çåìåëü)
çíà÷åííÿ.

Àêòóàëüí³ñòü ïðîâåäåííÿ äîñë³äæåííÿ
çóìîâëåíà ïîòðåáîþ ïðîàíàë³çóâàòè ð³çí³
ï³äõîäè ùîäî ç’ÿñóâàííÿ ñóòíîñò³ ðèíêó
çåìåëü, íåîáõ³äí³ñòþ âèçíà÷èòè éîãî ³í-
ôðàñòðóêòóðó, ÿê îäèí ç îñíîâíèõ ñòðóê-
òóðíèõ åëåìåíò³â, ùî âïëèâàº íà åôåê-
òèâí³ñòü ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó çåìåëü â
Óêðà¿í³.

Äîñë³äæåííÿì â³äíîñèí ñòàíîâëåííÿ
òà ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó çåìåëü àêòèâ-
íî çàéìàþòüñÿ òàê³ íàóêîâö³: À. Ì. Òðå-
òÿê, Ä. Ñ. Äîáðÿê, À. Ñ. Äàíèëåíêî,
Þ. Ä. Á³ëèê, À. Ã. Ìàðòèí, Ï. Ô. Êóëè-
íè÷, Â. Â. Íîñ³ê, Â. ². Ñåì÷èê,
Ì. Â. Øóëüãà òà ³íø³. Â³äçíà÷àþ÷è âíå-
ñîê öèõ òà ³íøèõ íàóêîâö³â ó ðîçâèòîê
çàçíà÷åíî¿ òåìè, íåîáõ³äíî çàóâàæèòè,
ùî â ñó÷àñíèõ óìîâàõ ö³ â³äíîñèíè íà-
ñò³ëüêè äèíàì³÷í³ é ñóïåðå÷ëèâ³, à ¿õ äî-
ñë³äæåííÿ íîñÿòü ôðàãìåíòàðíèé õàðàê-
òåð, ùî ïîòðåáóþòü ïîäàëüøîãî ðîçãëÿ-
äó. Àäæå ó ïðîáëåì³ ôîðìóâàííÿ ðèíêó
çåìåëü çàëèøàºòüñÿ ÷èìàëî íåðîçêðèòèõ
àñïåêò³â.

Ìåòîþ äàíî¿ ñòàòò³ º ðîçãëÿä ð³çíèõ
òåîðåòè÷íèõ îá´ðóíòóâàíü ñóòíîñò³ ðèí-
êó çåìåëü òà ïîäàëüøå âäîñêîíàëåííÿ
ïîíÿòòÿ ðèíêó çåìåëü, âèçíà÷åííÿ éîãî
³íôðàñòðóêòóðè.

Ó öüîìó çâ’ÿçêó ñë³ä çàóâàæèòè, ùî ó
ñó÷àñí³é ë³òåðàòóð³ íåìàº ºäèíîãî ï³äõî-
äó ùîäî âèçíà÷åííÿ êàòåãîð³¿ «ðèíîê çå-
ìåëü».

Çàçíà÷èìî òàêîæ, ùî â ³ñíóþ÷³é þðè-
äè÷í³é ïðàêòèö³ ïîíÿòòÿ ðèíêó òà îá³ãó
çåìåëü äóæå ÷àñòî çì³øóþòüñÿ. Ïðè öüî-
ìó ÷àñòèíà þðèñò³â òà åêîíîì³ñò³â òðàê-
òóº ïîíÿòòÿ «ðèíîê çåìåëü» ÿê á³ëüø
øèðîêå í³æ «îá³ã çåìåëü» òîìó, ùî ðè-
íîê, êð³ì ñèñòåìè óãîä (îïåðàö³é), âêëþ-
÷àº â ñåáå ³ ìåõàí³çìè òà ³íôðàñòðóêòó-
ðó, ùî ¿¿ çàáåçïå÷óþòü, òîáòî îá³ã — öå
ñóêóïí³ñòü îïåðàö³é, à ðèíîê — öå îïå-
ðàö³¿, ìåõàí³çìè òà ³íôðàñòðóêòóðà. ²í-
øà ÷àñòèíà ôàõ³âö³â ââàæàº, ùî çåìåëü-

76

10/2012

ÇÅÌÅËÜÍÅ, ÀÃÐÀÐÍÅ ÒÀ ÅÊÎËÎÃ²×ÍÅ ÏÐÀÂÎ

* Ðåêîìåíäîâàíî äî äðóêó êàôåäðîþ ïðàâîçíàâñòâà Êè¿âñüêîãî íàö³îíàëüíîãî òîðãîâåëüíî-åêîíî-
ì³÷íîãî óí³âåðñèòåòó.



íèé ðèíîê — öå ÷àñòèíà çåìåëüíîãî
îá³ãó, ùî âêëþ÷àº â ñåáå ëèøå ïåâí³ îïå-
ðàö³¿, òàê³ ÿê êóï³âëÿ-ïðîäàæ çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê (ïà¿â), çäà÷à ¿õ â îðåíäó òà çàñòà-
âó äëÿ îòðèìàííÿ êðåäèòó, îòðèìàííÿ
êîìïåíñàö³é ïðè âèëó÷åíí³ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè äëÿ äåðæàâíèõ òà ñóñï³ëüíèõ
ïîòðåá [1].

Íàïðèêëàä, Â. Ã. Àíäð³é÷óê çàçíà÷àº,
ùî ðèíîê çåìë³ ìîæíà âèçíà÷èòè ÿê ñó-
êóïí³ñòü þðèäè÷íî-ïðàâîâèõ ³ åêîíîì³÷-
íèõ â³äíîñèí, ùî âèíèêàþòü ì³æ ñóá’ºê-
òàìè òàêîãî ðèíêó â ïðîöåñ³ îá³ãó
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê: ¿õ îðåíäè, îáì³íó,
êóï³âë³-ïðîäàæó, çàñòàâè, äàðóâàííÿ ³
ñïàäêóâàííÿ [2].

Íàòîì³ñòü, Ï. Ò. Ñàáëóê çàçíà÷àº, ùî
ðèíîê çåìë³ — öå ñôåðà ä³é åêîíîì³÷íèõ
â³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü ó ïðîöåñ³ ¿¿
îá³ãó. «Ðèíîê çåìë³» òà «îá³ã çåìë³» —
ð³çí³ çà çì³ñòîì ïîíÿòòÿ. Ïåðøå — øèð-
øå, ³ âêëþ÷àº ïîðÿä ³ç ñèñòåìîþ óãîä ³ç
çåìëåþ òàêîæ ìåõàí³çìè òà ³íôðàñòðóê-
òóðó, ùî çàáåçïå÷óþòü ¿õ. Ï³ä îá³ãîì
çåìë³ ðîçóì³þòü ñóêóïí³ñòü óãîä ³ç çåì-
ëåþ (çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè, ïðàâîì íà
çåìåëüíó ÷àñòêó (ïàé), ïðàâàìè íà çåì-
ëþ) [3].

Â. Â. Íîñ³ê çàóâàæóº, ùî â þðèäè÷íî-
ìó çíà÷åíí³ ïîíÿòòÿ «îá³ã çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê» º òîòîæíèì ïîíÿòòþ «ïåðåõ³ä
ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè». Íà éîãî äóì-
êó, îá³ã çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê (ïåðåõ³ä ïðàâ
íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè) — öå âðåãóëüîâàí³
íîðìàìè ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà ñóñï³ëü-
í³ â³äíîñèíè, ùî âèíèêàþòü ì³æ â³äïî-
â³äíèìè ñóá’ºêòàìè ó ïðîöåñ³ ïåðåõîäó
ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ç ï³äñòàâ ³ â ïî-
ðÿäêó, ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîì, äîãîâî-
ðîì, ð³øåííÿì ñóäó [4].

Íà äóìêó ³íøèõ â÷åíèõ, ï³ä îá³ãîì çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñë³ä ðîçóì³òè ïåðåõ³ä
â³ä îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿ ïðàâîì³ðíîñò³
ðîçïîðÿäæåííÿ (ó ñêëàä³ ïðàâà âëàñíî-
ñò³) àáî ïðàâà âîëîä³ííÿ çåìåëüíîþ
ä³ëÿíêîþ. Òåðì³í «îá³ã çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè» º þðèäè÷íîþ êàòåãîð³ºþ (þðèäè÷-
íîþ àáñòðàêö³ºþ), ÿêîþ ïîçíà÷àºòüñÿ
ñóêóïí³ñòü âðåãóëüîâàíèõ ïðàâîì ñó-
ñï³ëüíèõ â³äíîñèí, ó ðàìêàõ ÿêèõ â³äáó-
âàºòüñÿ ïåðåõ³ä ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿí-
êè â³ä îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿ [5].

Ðèíîê çåìë³, ÿê çàçíà÷àº Â. Â. Ãîðëà-
÷óê — öå ïåðåäóñ³ì òîðãîâåëüíî-ãîñïî-
äàðñüê³ â³äíîñèíè, ïðåäìåòîì ÿêèõ º

îá³ã çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, òîáòî ïåðåõ³ä
ïðàâà âëàñíîñò³ â³ä îäíîãî âëàñíèêà äî
³íøîãî íà ï³äñòàâ³ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ
óãîä, ð³øåííÿ ñóäó òîùî. Àëå ðèíîê çåì-
ë³ — öå òàêîæ ä³ÿëüí³ñòü ³ ïðîäàâö³â, ³
ïîêóïö³â, ùî âïëèâàº íà ôîðìóâàííÿ ïî-
ïèòó ³ ïðîïîçèö³¿, â ðåçóëüòàò³ ÷îãî âñòà-
íîâëþºòüñÿ â³äïîâ³äí³ñòü ö³íè íà çåìëþ
¿¿ ä³éñí³é âàðòîñò³. Îá’ºêòîì ðèíêîâèõ
â³äíîñèí º êîíêðåòíà çåìåëüíà ä³ëÿíêà,
ÿêà ïåðåáóâàº ó âëàñíîñò³ [6].

Ñëóøíîþ º äóìêà, ùî, ç ïðàâîâî¿ òî÷-
êè çîðó, ðèíîê çåìåëü — öå âðåãóëüîâàí³
íîðìàìè ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà ñóñï³ëü-
í³ â³äíîñèíè, êîòð³ âèíèêàþòü ó ïðîöåñ³
çä³éñíåííÿ îðãàíàìè äåðæàâíî¿ âëàäè òà
ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ïðàâ âëàñíè-
êà íà çåìëþ â³ä ³ìåí³ óêðà¿íñüêîãî íàðî-
äó, à òàêîæ ðåàë³çàö³¿ ô³çè÷íèìè ³ þðè-
äè÷íèìè îñîáàìè, äåðæàâîþ ³ òåðèòîð³-
àëüíèìè ãðîìàäàìè ãàðàíòîâàíîãî Êîí-
ñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè ñóá’ºêòèâíîãî ïðàâà
âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ïðàâ íà çåìåëüí³
ä³ëÿíêè, ôîðìóâàííÿ ³ ôóíêö³îíóâàííÿ
³íôðàñòðóêòóðè ðèíêó çåìë³, äåðæàâíî-
ãî ³ ñàìîâðÿäíîãî ðåãóëþâàííÿ ðèíêó
çåìë³ íà íàö³îíàëüíîìó, ðåã³îíàëüíîìó
òà ì³ñöåâîìó ð³âíÿõ, çàáåçïå÷åííÿ çà-
õèñòó ïðàâ ó÷àñíèê³â ðèíêó çåìë³ [7].

Îòæå, ó ðåçóëüòàò³ ïðîâåäåíîãî àíà-
ë³çó ìîæíà êîíñòàòóâàòè, ùî çíà÷íà ÷àñ-
òèíà íàóêîâö³â âèçíà÷àº ðèíîê çåìåëü
îêðåìî ç þðèäè÷íî¿ òà åêîíîì³÷íî¿ òî÷-
êè çîðó. Äåÿê³ ç íèõ òðàêòóþòü öå ïîíÿò-
òÿ íàäòî çâóæåíî, çâîäÿ÷è éîãî ëèøå äî
êóï³âë³-ïðîäàæó çåìë³ òîùî. ²íø³ âèçíà-
÷àþòü íàáàãàòî øèðøå, çàêëàäàþ÷è â
éîãî îñíîâó þðèäè÷íî-ïðàâîâ³ òà åêîíî-
ì³÷í³ â³äíîñèíè, ùî âèíèêàþòü ì³æ
ñóá’ºêòàìè ðèíêó çåìåëü.

Çóïèíèìîñü íà îäí³é âàæëèâ³é ñêëà-
äîâ³é ðèíêó çåìë³, â³äñóòí³ñòü ÿêî¿ óíå-
ìîæëèâëþº éîãî ïîâíîö³ííèé ðîçâèòîê
òà ôóíêö³îíóâàííÿ — éîãî ³íôðàñòðóê-
òóð³.

Ó íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ ñïðàâåäëèâî çà-
çíà÷àºòüñÿ, ùî ïðîáëåìà ôîðìóâàííÿ ³í-
ôðàñòðóêòóðè ðèíêó çåìåëü íàäçâè÷àéíî
àêòóàëüíà äëÿ êðà¿í ç ïåðåõ³äíîþ åêîíî-
ì³êîþ, ó òîìó ÷èñë³ ³ äëÿ Óêðà¿íè [8].

Íà ñó÷àñíîìó åòàï³, êîëè ðèíîê çåìë³
ùå îñòàòî÷íî íå ñôîðìîâàíî, çá³ëüøóºòü-
ñÿ ðîëü äåðæàâè â ðåãóëþâàíí³ öèõ ïðîöå-
ñ³â. Òîìó íåîáõ³äíî íå ò³ëüêè âïðîâàäèòè
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öèâ³ë³çîâàíèé ðèíîê çåìåëü, à é ñòâîðèòè
åôåêòèâíó éîãî ³íôðàñòðóêòóðó.

Íà íàøå ïåðåêîíàííÿ, ðîçâèòîê ðèíêó
çåìåëü òà ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿ ³íôðà-
ñòðóêòóðè ìàº â³äáóâàòèñÿ ï³ä êîíòðîëåì
äåðæàâè ÷åðåç óïîâíîâàæåí³ îðãàíè. Îá-
´ðóíòîâàíå âòðó÷àííÿ äåðæàâè ïðè ñòà-
íîâëåíí³ ðèíêó çåìåëü íà äàíèé ÷àñ º íå-
îáõ³äíèì, ùîá çàïîá³ãòè ôóíêö³îíóâàííþ
ò³íüîâîãî ðèíêó. Çàãàëüíîâ³äîìèì º òå,
ùî â³ä ðåãóëþþ÷îãî âïëèâó äåðæàâè çàëå-
æèòü ïðîöåñ ôîðìóâàííÿ ä³ºâî¿ ³íôðà-
ñòðóêòóðè ðèíêó çåìåëü, ÿêà á â³äïîâ³äà-
ëà âèìîãàì ñó÷àñíîñò³.

Åêîíîì³÷í³ ñëîâíèêè âèçíà÷àþòü, ùî
³íôðàñòðóêòóðà áóäü-ÿêîãî ðèíêó çàáåç-
ïå÷óº éîãî ôóíêö³îíóâàííÿ òà âêëþ÷àº
îïòîâ³ ï³äïðèºìñòâà, á³ðæ³, áðîêåðñüê³
ô³ðìè, áàíêè, ô³íàíñîâ³ ³íñòèòóòè, ïî-
äàòêîâó ñèñòåìó, òðàíñïîðòí³ çàñîáè,
çâ’ÿçîê òîùî. Òàê³ ñêëàäîâ³ ïðèòàìàíí³ ³
äëÿ ðèíêó çåìåëü, ÿê ³ äëÿ áóäü-ÿêîãî ³í-
øîãî ðèíêó.

Îòæå, ³íôðàñòðóêòóðà ðèíêó çåìë³ —
öå ñóêóïí³ñòü åëåìåíò³â, ùî çàáåçïå÷ó-
þòü áåçïåðåá³éíå áàãàòîð³âíåâå ôóíêö³î-
íóâàííÿ ñóá’ºêò³â çåìåëüíèõ â³äíîñèí ³
ðåãóëþþòü ðóõ â³äïîâ³äíèõ òîâàðíî- ãðî-
øîâèõ ïîòîê³â [9].

Òîìó íåîáõ³äíèìè ïåðåäóìîâàìè äëÿ
çàïðîâàäæåííÿ òà ôóíêö³îíóâàííÿ öè-
â³ë³çîâàíîãî çåìåëüíîãî ðèíêó º íàÿâ-
í³ñòü â³äïîâ³äíèõ ³íñòðóìåíò³â (³íñòèòó-
ò³â) äëÿ ðåºñòðàö³¿ çåìåëü òà âåäåííÿ
çåìåëüíîãî êàäàñòðó, çàáåçïå÷åííÿ øè-
ðîêîãî ðîçïîâñþäæåííÿ äîñòóïíî¿
³íôîðìàö³¿ ïðî çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, îö³íêè
çåìåëü, ïðîâåäåííÿ ðåºñòðàö³¿ óãîä, âè-
ð³øåííÿ ñóïåðå÷îê òà ñï³ðíèõ ïèòàíü,
îïòèì³çàö³¿ çåìëåêîðèñòóâàííÿ òà çä³é-
ñíåííÿ êîíòðîëþ çà ðîçïîä³ëîì çåìåëü-
íèõ ðåñóðñ³â [10].

²íôðàñòðóêòóðó ðèíêó çåìåëü ìè ðîç-
ãëÿäàºìî ÿê ñóêóïí³ñòü ïðàâîâèõ, òåõ-
í³÷íèõ, åêîíîì³÷íèõ, ³íôîðìàö³éíèõ, íà-
óêîâèõ òà ³íøèõ ³íñòèòóò³â (åëåìåíò³â),
ÿê³ çàáåçïå÷óþòü íàëåæíèé ðåæèì ôóíê-
ö³îíóâàííÿ ðèíêó ïðè çä³éñíåíí³ îïåðà-
ö³é êóï³âë³-ïðîäàæó, îðåíäè, ì³íè, çàñòà-
âè, óñïàäêóâàííÿ çåìë³ òîùî. Ïðè öüîìó
âàðòî âèçíà÷èòè, ùî ³íôðàñòðóêòóðà ðèí-
êó âêëþ÷àº òàê³ ñêëàäîâ³: íîðìàòèâíî-
ïðàâîâ³ (çàêîíè òà ³íø³ íîðìàòèâíî-ïðà-
âîâ³ àêòè); òåõí³÷íî-ïðîöåäóðí³ (çåìåëüí³
àóêö³îíè, çåìëåîö³íî÷í³ òà çåìëåâïîðÿäí³

îðãàí³çàö³¿ òà ³í.); ô³íàíñîâî-åêîíîì³÷í³
(çåìåëüí³ (³ïîòå÷í³) áàíêè, ïîäàòêîâà ñè-
ñòåìà òà ³í.); ³íôîðìàö³éíå òà íàâ÷àëü-
íî-íàóêîâå çàáåçïå÷åííÿ ñóá’ºêò³â ðèíêó
(³íôîðìàö³éí³ âèäàííÿ ïðî ïîïèò ³ ïðîïî-
çèö³þ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ïðî ðèíêîâó
âàðò³ñòü çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, íàâ÷àëüí³ çà-
êëàäè, ÿê³ ãîòóþòü ôàõ³âö³â ç ïèòàíü çåì-
ëåâïîðÿäêóâàííÿ òà îö³íêè çåìåëü òîùî).

Òàêèì ÷èíîì, ïðîöåñ ïîäàëüøîãî ñòà-
íîâëåííÿ ðèíêó çåìåëü ïîâèíåí ïåðåäáà-
÷àòè ôîðìóâàííÿ éîãî ³íôðàñòðóêòóðè
ÿê îäíîãî ç îñíîâíèõ ñòðóêòóðíèõ åëå-
ìåíò³â, ùî âïëèâàº íà åôåêòèâí³ñòü éîãî
ôóíêö³îíóâàííÿ òà ñòàíîâëåííÿ.

Äåðæàâà â îñîá³ îðãàí³â äåðæàâíî¿
âëàäè òà ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ïî-
âèííà çàáåçïå÷èòè ñïðèÿòëèâ³ óìîâè äëÿ
ôîðìóâàííÿ ðèíêó çåìåëü. Â³äïîâ³äíî,
îñíîâíèìè çàâäàííÿì äåðæàâè íà ðèíêó
çåìåëü º: ïî-ïåðøå — ñòâîðåííÿ ñïðèÿò-
ëèâîãî ïðàâîâîãî ïîëÿ äëÿ ä³ÿëüíîñò³
óñòàíîâ, îðãàí³çàö³é, ³íñòèòóò³â, ï³äïðè-
ºìñòâ òà ñëóæá (³íôðàñòðóêòóðè), ÿê³ ïî-
âèíí³ îáñëóãîâóâàòè ðèíîê çåìåëü, íàäà-
âàòè áåçïîñåðåäí³ ïîñëóãè ç ³äåíòèô³êà-
ö³¿ îá’ºêò³â, îö³íêè, ç âèä³ëåííÿ çåìë³ â
íàòóð³ òîùî; ïî-äðóãå — äåðæàâà â îñîá³
â³äïîâ³äíèõ îðãàí³â ïîâèííà çàáåçïå÷èòè
çàêîíí³ñòü òà ïðîçîð³ñòü îïåðàö³é ³ç çå-
ìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè, ñòâîðèòè óìîâè
äëÿ çàõèñòó ïðàâ òà çàêîííèõ ³íòåðåñ³â
âñ³õ ó÷àñíèê³â ðèíêó çåìåëü òîùî.

Ðèíîê çåìåëü â Óêðà¿í³ âæå ôóíêö³î-
íóº òà ïðîöåñ éîãî ïîäàëüøîãî ñòàíîâ-
ëåííÿ òðèâàº. Ïîâíîö³ííà ³íñòèòóö³éíà
áàçà çåìåëüíîãî ðèíêó â Óêðà¿í³ äî öüîãî
÷àñó íå ñôîðìîâàíà.

Çàêîíîäàâñòâî, ùî ðåãóëþº â³äíîñèíè
íà ðèíêó çåìåëü, ñüîãîäí³ ³ñíóº, öå — Çå-
ìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè, Öèâ³ëüíèé êî-
äåêñ Óêðà¿íè, Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî îðåí-
äó çåìë³» òà ³íø³. Àëå áàãàòî â³äíîñèí
çàëèøàþòüñÿ íå âðåãóëüîâàíèìè.

Îñê³ëüêè áóäü-ÿêå ÿâèùå ïîòðåáóº
íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, íå-
îáõ³äíî ïðîäîâæóâàòè ñòâîðþâàòè íîð-
ìàòèâíî-ïðàâîâó áàçó ðåãóëþâàííÿ ðèí-
êó çåìåëü, ïðîöåñ³â ôîðìóâàííÿ ðèíêî-
âî¿ ³íôðàñòðóêòóðè. Íàñàìïåðåä öå ñòî-
ñóºòüñÿ ïðèéíÿòòÿ â³äïîâ³äíèõ íîðìà-
òèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â òà íîðìàòèâíèõ
äîêóìåíò³â, àäàïòîâàíèõ äî ðèíêîâèõ
çì³í, ùî çàáåçïå÷àòü ¿õ íàëåæíå ôóíê-
ö³îíóâàííÿ.

78

10/2012

ÇÅÌÅËÜÍÅ, ÀÃÐÀÐÍÅ ÒÀ ÅÊÎËÎÃ²×ÍÅ ÏÐÀÂÎ



Ó öüîìó çâ’ÿçêó çíà÷íà ðîëü â³äâîäèòü-
ñÿ çàêîíîïðîåêòó «Ïðî ðèíîê çåìåëü».
Ïðîåêò Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ðèíîê çå-
ìåëü» ñïðÿìîâàíèé íà âðåãóëþâàííÿ ïðà-
âîâèõ òà åêîíîì³÷íèõ çàñàä îðãàí³çàö³¿ ³
ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó çåìåëü. Îñíîâíà
éîãî ìåòà ïîëÿãàº ó ðîçãîðíåíí³ ïîâíîö³í-
íîãî ðèíêó çåìë³ â Óêðà¿í³, àëå â³í óíîð-
ìîâóº ëèøå îêðåì³ éîãî àñïåêòè. Çàâäàí-
íÿ, ÿê³ ìàâ áè âèð³øóâàòè öåé çàêîí,
çàïðîïîíîâàíèé ïðîåêò âèð³øóº íåïîâ-
í³ñòþ.

Âèçíà÷åííÿ òåðì³í³â «îá³ã çåìåëü» òà
«ðèíîê çåìåëü», ÿê³ çàïðîïîíîâàí³ ïðî-
åêòîì Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ðèíîê çå-
ìåëü», ï³äãîòîâëåíèì äëÿ ðîçãëÿäó ïàð-
ëàìåíòîì ó äðóãîìó ÷èòàíí³ (à ñàìå:
ðèíîê çåìåëü — ñèñòåìà ïðàâîâ³äíîñèí,
ïîâ’ÿçàíèõ ç óêëàäàííÿì, âèêîíàííÿì,
çì³íîþ òà ïðèïèíåííÿì öèâ³ëüíî-ïðàâî-
âèõ äîãîâîð³â, ó òîìó ÷èñë³ çà ó÷àñòþ îð-
ãàí³â äåðæàâíî¿ âëàäè, äåðæàâíèõ îðãà-
í³â ïðèâàòèçàö³¿ òà îðãàí³â ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ, ì³æ â³ä÷óæóâà÷àìè çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê àáî ïðàâ êîðèñòóâàííÿ
íèìè òà íàáóâà÷àìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
àáî ïðàâ êîðèñòóâàííÿ íèìè; îá³ã çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê (ïðàâ íà íèõ) öå ïåðå-
õ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ àáî ïðàâà êîðèñòó-
âàííÿ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ì³æ
ñóá’ºêòàìè ðèíêó çåìåëü íà ï³äñòàâ³ öè-
â³ëüíî-ïðàâîâèõ óãîä, ó òîìó ÷èñë³ óêëà-
äåíèõ çà ðåçóëüòàòàìè çåìåëüíèõ òîðã³â
[11], íà íàøó äóìêó, äåùî çâóæóº ïîíÿò-
òÿ ðèíêó çåìåëü ÿê ñèñòåìè ïðàâîâ³äíî-
ñèí äî åêîíîì³÷íîãî îá³ãó çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê, òîáòî ïîíÿòòÿ ðèíêó çåìåëü
àñîö³þºòüñÿ ëèøå ç ¿õ ïðîäàæåì òà íå
ïîâíîþ ì³ðîþ âèçíà÷àº âñ³ ôîðìè îá³ãó
çåìåëü, ïåðåõîäó ïðàâà íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó â³ä îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿ íà ï³ä-
ñòàâ³, çîêðåìà, ì³íè, äàðóâàííÿ, óñïàä-
êóâàííÿ òîùî.

Çà ï³äñóìêàìè ïðîâåäåíîãî äîñë³-
äæåííÿ ïîçèö³¿ ð³çíèõ íàóêîâö³â ùîäî
ñóòíîñò³ ðèíêó çåìåëü, ìè ä³éøëè âè-
ñíîâêó, ùî á³ëüø ïîâíî ðèíîê çåìåëü äî-
ö³ëüíî âèçíà÷àòè ÿê ñèñòåìó þðèäè÷íèõ
òà åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí ì³æ â³ä÷óæóâà-
÷àìè òà íàáóâà÷àìè (ô³çè÷íèìè, þðè-
äè÷íèìè îñîáàìè, äåðæàâîþ, äåðæàâíè-
ìè ³ íåäåðæàâíèìè îðãàí³çàö³ÿìè òîùî)
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê àáî ïðàâ íà íèõ
(îðåíäè, ñóïåðô³ö³þ, åìô³òåâçèñó), ÷àñ-
òîê ó ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ,

ùî âèíèêàþòü íà ï³äñòàâ³ ¿õ êóï³âë³-
ïðîäàæó, îðåíäè, îáì³íó, çàñòàâè, äàðó-
âàííÿ, óñïàäêóâàííÿ òà ³íñòèòóò³â (åëå-
ìåíò³â), ùî îáñëóãîâóþòü, çàáåçïå÷óþòü
ïðàâà òà âñòàíîâëþþòü îáîâ’ÿçêè ó÷àñ-
íèê³â öèõ â³äíîñèí, âèêîíóþòü ïåâí³
ôóíêö³¿ ùîäî íîðìàëüíîãî ðåæèìó îð-
ãàí³çàö³¿ ðèíêó.

Îñê³ëüêè ôîðìóâàííÿ ðèíêó çåìåëü
òà éîãî ³íôðàñòðóêòóðè ìàº â³äáóâàòèñÿ
ï³ä êîíòðîëåì äåðæàâè ÷åðåç óïîâíîâà-
æåí³ îðãàíè, òî, íà íàøó äóìêó, ïîòð³á-
íî ÷³òêî âèçíà÷èòè ó çàêîíîïðîåêò³ ðîëü
äåðæàâè òà ð³âåíü äåðæàâíîãî âòðó÷àííÿ
ñòîñîâíî ïðîöåäóðè îðãàí³çàö³¿ ðèíêó çå-
ìåëü, ñòâîðåííÿ éîãî ³íôðàñòðóêòóðè,
âèð³øåííÿ ïèòàíü ðîçâèòêó ðèíêó çå-
ìåëü. Ìîæëèâî, äîö³ëüíî ó ïðîåêò âíåñ-
òè íîðìè, ÿê³ á ïåðåäáà÷àëè ôîðìóâàííÿ
â³äïîâ³äíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè ðèíêó. Àäæå
ïîëîæåííÿ çàêîíó íå äàþòü çìîãè âè-
ð³øèòè íàãàëüí³ ïèòàííÿ ðèíêó çåìåëü â
Óêðà¿í³. Íà íàøó äóìêó, çàêîíîïðîåêò
«Ïðî ðèíîê çåìåëü» äîö³ëüíî ³ñòîòíî äî-
îïðàöþâàòè òà ïðÿìî ïåðåäáà÷èòè â íüî-
ìó ñóá’ºêò³â ³íôðàñòðóêòóðè ðèíêó çå-
ìåëü, à ñàìå: ñóá’ºêòè, ÿê³ çä³éñíþþòü
ä³ÿëüí³ñòü ó ñôåð³ îö³íêè çåìë³ ÷è ïðàâà
îðåíäè íà íå¿, íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ
óãîä, çåìëåâïîðÿäí³ îðãàí³çàö³¿, à òàêîæ
íàäàþòü ³íø³ ïîñëóãè ó÷àñíèêàì ðèíêó
çåìåëü; þðèäè÷í³ òà ô³çè÷í³ îñîáè, ÿê³
ìàþòü ë³öåíç³þ íà ïðîâåäåííÿ çåìåëü-
íèõ òîðã³â; êîíñàëòèíãîâ³ òà ð³åëòîðñüê³
îðãàí³çàö³¿; îðãàíè, ùî çä³éñíþþòü äåð-
æàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâîãî ïðàâà íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó òà çä³éñíþþòü âåäåííÿ
äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó; çå-
ìåëüíèé (³ïîòå÷íèé) áàíê òà ³íø³ ô³íàí-
ñîâî-êðåäèòí³ óñòàíîâè.

Öå çðîáèëî á ïðîåêò òàêèì, ùî â³äáè-
âàº ö³ë³ñíó êàðòèíó îðãàí³çàö³¿ ðèíêó çå-
ìåëü â Óêðà¿í³ ç óñ³ìà éîãî îñîáëèâî-
ñòÿìè.

Çâè÷àéíî, Çàêîí «Ïðî ðèíîê çåìåëü»
ó ðàç³ éîãî ïðèéíÿòòÿ íå âèð³øèòü óñ³õ
ïðîáëåì íà çåìåëüíîìó ðèíêó. Â³í ñïðÿ-
ìîâàíèé íà âðåãóëþâàííÿ ïèòàíü òîð-
ã³âë³ çåìëåþ, âñòàíîâëåííÿ ÷³òêèõ ïðà-
âèë, àëå öåé Çàêîí íå ìîæå âèð³øèòè âñ³
ïèòàííÿ, òèì ïà÷å çâàæàþ÷è íà òå, ùî
íà ïðàêòèö³ ïðàâà âëàñíèê³â îáìåæåí³,
à ïðèâàòèçàö³ÿ çåìë³ íîñèòü ôîðìàëü-
íèé õàðàêòåð.

Ïðîåêòîì Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ðè-
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íîê çåìåëü» ïëàíóºòüñÿ çàïðîâàäæåííÿ
îá³ãó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðè-
çíà÷åííÿ òà ÷³òêîãî ìåõàí³çìó ïðîâå-
äåííÿ çåìåëüíèõ àóêö³îí³â, ÿê³ íà ñüîãî-
äí³ ôàêòè÷íî íå ä³þòü. Àëå, íà íàøó
äóìêó, â³í ïîòðåáóº óäîñêîíàëåííÿ ³ç çà-
ëó÷åííÿì åêñïåðò³â ³ ïðàêòèê³â.

Çàóâàæèìî, ùî ç’ÿñóâàííÿ ñóòíîñò³,
âèçíà÷åííÿ ³íôðàñòðóêòóðè ðèíêó çå-
ìåëü º ëèøå îäí³ºþ ç ïðîáëåì ó çàáåçïå-
÷åíí³ íàëåæíîãî éîãî ôóíêö³îíóâàííÿ ³
ñòàíîâëåííÿ. ²íø³ ïðîáëåìè îçíà÷åíî¿
òåìàòèêè âèìàãàþòü ïîäàëüøèõ äîñë³-
äæåíü.
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Äðîçäþê Òàòüÿíà. Ñóùíîñòü è èíôðàñòðóêòóðà ðûíêà çåìåëü â Óêðàèíå.
Ïðîàíàëèçèðîâàíû ðàçëè÷íûå òåîðåòè÷åñêèå ïîäõîäû îïðåäåëåíèÿ ñóùíîñòè ðûíêà çå-
ìåëü. Ðàññìîòðåíà åãî èíôðàñòðóêòóðà, åå îñíîâíûå ñóáúåêòû.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: ðûíîê çåìåëü, èíôðàñòðóêòóðà ðûíêà.

Drozduk Tetyana. The essence and infrastructure of the land market in Ukraine.
The various theoretical approaches to determining the essence of the land market were
analyzed. It’s infrastructure and main subjects were mentioned.
Key words: land market, infrastructure of the market.
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