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ПРОБЛЕМИ ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 
ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН В УКРАЇНІ: 

СПОСОБИ ЇХ ВИРІШЕННЯ

Здійснення сучасної зе-
мельної реформи потребує но-
вих форм і методів державного 
регулювання земельних відно-
син. Розвиток ринкових еконо-
мічних відносин вимагає, зокре-
ма, докорінних змін в державно-
му управлінні у сфері вико-
ристання й охорони земель, 

адже в загальному ресурсному 
потенціалі України земельні ре-
сурси складають 44% [14; 2008. 
– № 99. – С. 6]. Земля виступає 
і як засіб виробництва в сіль-
ському й лісовому господарстві, 
і як просторовий базис для 
транспорту, містобудування, 
промисловості, водного госпо-
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дарства, природно-заповідного, 
рекреаційного призначення 
тощо. Звідси випливає винятко-
ва важливість науково обґрунто-
ваного, екологічно, економічно і 
соціально зваженого ставлення 
до цього головного природного 
ресурсу.

Сьогодні проблеми управ-
ління в цій галузі викликають 
значний інтерес у науковців. 
Ними опікувалися такі вчені, як 
Д.І. Бабміндра, І.Ю. Банашко, 
Ю.Г. Гуцуляк, Д.С. Добряк,  
О.С. Дорош, В. Костюк, П.Ф. Ку-
линич, О.С. Мірошниченко,  
С. Панцир, Н.О. Прохорова,  
А.М. Третяк [Див.: 2-5; 7-13]. Од-
нак більшість наукових праць 
стосується висвітлення лише 
якоїсь окремої проблеми. Комп-
лексного ж аналізу спектра пи-
тань у зазначеній царині фактич-
но не існує. Тому метою даної 
статті є дослідження низки су-
часних проблем правового регу-
лювання земельних відносин, 
зокрема, управління у сфері ви-
користання й охорони земель, а 
також розроблення пропозицій 
стосовно їх розв’язання. 

Питання щодо поняття де-
ржавного управління земельни-
ми ресурсами та його змісту 
знайшли своє відбиття в науко-
вих працях ще в середині XX ст. 
На думку Г.О. Аксеньонка, право 
управління землею набуває 
особливого значення в умовах 
виключно державної власності й 

не може ототожнюватися з пра-
вом розпорядження нею. З його 
погляду, управлінням є безпосе-
реднє завідування землями, що 
полягає в реєстрації й обліку 
землі, яку вищим органом уже 
відведено для певної мети, а та-
кож у розподілі її всередині пев-
ного відомства, в контролі за на-
лежним ї ї використанням [1, 
с.304]. 

В.В. Карас доводить, що дер-
жава розпоряджається земель-
ним фондом у порядку управлін-
ня [6, c.299]. Деякі сучасні нау-
ковці теж наголошують: хоча 
функції державного управління 
й регулювання земельним фон-
дом і співпадають, однак їх не 
треба ототожнювати, якщо 
йдеться про межі цієї діяльності 
[11, с.94, 95]. 

Ринкове реформування ви-
явило значні протиріччя в роз-
витку земельних відносин, спри-
чинені монополією виключно дер-
жавної власності на землю. Це 
зумовило необхідність їх до-
корінних змін на підставі прове-
дення земельної реформи, про-
ведення якої вимагає нових 
форм державного регламенту 
земельних відносин, іншого фор-
мулювання поняття і змісту роз-
порядження й управління зем-
лею. В умовах ліквідації моно-
полії державної власності на 
землю питання державного 
керівництва земельним фондом 
постає все актуальнішим. Важ-
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ливого значення набуває вста-
новлення меж державного втру-
чання в регламентацію відносин 
власності на землю.

Особливе занепокоєння 
викликає проблема купівлі-про-
дажу земельних ділянок сіль-
ськогосподарського призначен-
ня, їх збереження при масовій 
житловій забудові сільської міс-
цевості. В умовах земельної ре-
форми розвиток ринку земель 
взагалі відбувається без прий-
няття відповідного закону. Існу-
ючі ж Закони України («Про зем-
леустрій» [14; 2003. – № 129. – 
Ст. 1], «Про охорону земель» [14; 
2003. – № 144. – Ст. 1], «Про оцін-
ку земель» [14; 2004. – № 5. – 
Ст. 13]) не відповідають міжна-
родним стандартам і нормам. У 
розвиток зазначених Законів не-
обхідно було розробити 115 стан-
дартів. Але сьогодні, за даними 
Української академії агарних 
наук (далі – УААН), їх прийнято 
тільки 11 [14; 2007. – № 99. – 
С.16], що призводить до здій-
снення державного регулювання 
користуванням та охороною зе-
мель сільськогосподарського 
призначення без належної пра-
вової бази. Нині земельно-май-
нові відносини потребують до 
себе посильної уваги законо-
творців. Адже ціна землі остан-
німи роками зростає, що викли-
кає більш активне її використан-
ня. Ось чому треба погодитися з 
А.М. Третяком, що за браком де-

ржавного контролю за ринком 
землі зміна цільового призначен-
ня земель сільськогосподарсько-
го призначення, що полягає в пе-
реведенні їх до інших категорій 
з метою використання в несіль-
ськогосподарських цілях, відбу-
вається дуже швидко, що спри-
чиняє значний негативний вплив 
на розвиток сільського госпо-
дарства [Там само]. За відсут-
ності державного регулювання 
ринку землі обмежити цей про-
цес за рахунок ринкового ме-
ханізму неможливо. Саме на де-
ржавному рівні повинна форму-
ватися земельна політика щодо 
збереження с ільськогоспо-
дарських угідь. У більшості роз-
винених країн земельна політика 
збереження с ільськогоспо-
дарського земельного фонду 
формується на державному рів-
ні, на регіональному ж склада-
ються землевпорядні карти, пла-
ни трансформації угідь, тобто 
земельна політика на державно-
му рівні поєднується з регіональ-
ними умовами. Картування зе-
мель на місцевості й відведення 
їх відбуваються на районному 
рівні. Саме такий механізм роз-
поділу відповідальності створює 
умови для проведення єдиної 
земельної політики. Поряд з дер-
жавним контролем за ринком 
землі буде корисним також за-
провадження громадського кон-
тролю за її збереженням і раціо-
нальним використанням, особ-
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ливо на селі, який формувати-
меться під впливом сільської 
громади й охоплюватиме всі ак-
туальні питання розвитку сіль-
ських територій.

Нагальною проблемою за-
лишається приватизація земель 
сільськогосподарського призна-
чення. Нині понад 90 % грома-
дян отримали державні акти на 
право власності на земельні ді-
лянки із земель пайового фонду. 
Водночас було створено фонд 
земель загального користуван-
ня, до якого ввійшли польові до-
роги, лісосмуги, господарські 
двори, що не підлягали паюван-
ню, але були передані в колек-
тивну власність. Динаміка пере-
розподілу в 1990 – 2007 рр. зе-
мель під господарськими двора-
ми свідчить про відмову від них 
сільськогосподарських підпри-
ємств (370 тис. га) [14; 2007. – 
№ 185. – С.10], що призвело до 
переходу їх до категорії «землі 
запасу». 

Певні проблеми регулюван-
ня земельних відносин існують і 
на місцях. До проведення розме-
жування земель державної й ко-
мунальної власності повнова-
ження по розпорядженню земля-
ми в межах населених пунктів 
(крім земель, переданих у при-
ватну власність) виконують місь-
кі, сільські й селищні ради, не 
завжди компетентна діяльність 
яких, поєднана з невиконанням 
певних заходів щодо визначення 

меж населених пунктів і прове-
дення грошової оцінки й інвента-
ризації земель, тягне за собою 
численні порушення земельного 
законодавства, що спричиняє 
негативні екологічні наслідки. 
Гальмування процесу розмежу-
вання земель державної й кому-
нальної власності є фактично 
результатом позбавлення впли-
ву обласних рад на процес роз-
порядження землями рекреацій-
ного, природоохоронного й істо-
рико-культурного призначення. 
Міські ж ради, зловживаючи 
владними повноваженнями по 
розпорядженню землями зазна-
чених категорій, нерідко порушу-
ють чинне земельне законодав-
ство. Прикладом може служити 
діяльність Приморської міської 
ради, якою, за даними перевірки 
чинного земельного законодав-
ства, облдержземінспекцією, по-
чинаючи з 2002 р., було прийня-
то 18 рішень про надання в при-
ватну власність і 13 – в оренду 
земельних ділянок, розташова-
них за межами міста, зокрема, 
на узбережжі Азовського моря 
[14; 2006. – № 229. – С.10]. 

Стосовно зазначеного слуш-
ною є пропозиція деяких фахів-
ців про необхідність законодав-
чого визначення строку, після 
якого місцеві державні адмініст-
рації, які своєчасно не розмежу-
вали землі, втрачають право 
ними розпоряджатися [14; 2007. 
– № 60. – С.7]. Підкреслимо, що 
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сьогодні місцева влада не є 
власником землі, а може лише 
розпоряджатися нею. Певне за-
непокоєння викликає й сучасний 
стан полезахисних, стокоре-
гулюючих, прибалкових лісо-
смуг, створених для захисту 
полів від водної й вітрової ерозії 
з метою підвищення урожаю. За-
раз частина таких об’єктів пере-
буває на балансі сільських рад, 
а ті у зв’язку з недостатнім фі-
нансуванням майже не займа-
ються їх обслуговуванням і роз-
чищенням. Цілком очевидно, що 
їх доцільно передати виробни-
кам сільськогосподарської про-
дукції або спеціалізованим лісо-
господарським підприємствам.

Нормативно-правова база 
щодо використання й оренди 
землі також залишається нечітко 
сформованою. Питання, що її 
стосуються, регулюють майже 
чотириста нормативних актів, 
але ладу немає. Елементи зе-
мельної реформи не відповіда-
ють якості перетворень: фактич-
но розвиток земельних відносин 
зводиться лише до розпаювання 
й виділення земель у натурі. На 
даний час простежується проти-
лежна тенденція – об’єднання 
земельних часток (паїв). За ос-
танні 16 років було прийнято де-
сятки нормативно-правових ак-
тів, проте комплексної програми 
з чіткою кінцевою метою земель-
ної реформи досі не розроблено. 
Землі деяких категорій частково 

взагалі не охоплені земельною 
р е ф ормою,  а  це  близ ько  
10,5 млн. га земель лісового й 
2,5 млн. га водного фонду [14; 
2006. – № 91. – С.6]. Поширюють-
ся випадки незаконного надання 
земельних ділянок у власність і 
користування відповідними де-
ржавними органами. Є сенс по-
годитися з думкою деяких нау-
ковців, що в державі ще й донині 
не створено достатніх умов для 
реалізації вимог Земельного ко-
дексу України в повному обсязі 
[12, с.15]. У земельному законо-
давстві бракує норми стосовно 
обґрунтування головних еконо-
мічних категорій – орендної пла-
ти, податків на землю тощо. Іс-
нуючі ж нормативно-правові ме-
ханізми регламентування еконо-
мічних відносин потребують сут-
тєвого оновлення. 

Досліджувані явища нега-
тивно впливають на стан земель. 
Наголосимо, що земельний 
фонд України є неоднорідним. 
При домінуванні в ґрунтовому 
покриві родючих чорноземів до-
сить значні площі займають ма-
лопродуктивні землі, в тому чис-
лі й деградовані ґрунти, вражені 
водною й вітровою ерозією, а та-
кож солонцеві, кислі, заболочені. 
Істотна питома вага й піщаних 
ґрунтів. Так, внаслідок засолен-
ня, заболочення, забруднення 
ґрунтів важкими металами й 
хімічними речовинами поси-
люється їх деградація, що в де-
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яких регіонах набуло загрозли-
вого характеру. За висновками 
фахівців, із земельного обороту 
випало близько 6-8 млн. га, у 
тому числі на 3-4 млн. га змен-
шилися посівні площі [14; 2006. 
– № 91. – С.6]. Заходи щодо 
підвищення родючості ґрунтів 
майже не здійснюються. На 
жаль, значна частина малопро-
дуктивних земель входить до 
складу орних угідь: практично 
кожен 5-й гектар ріллі припадає 
на малопродуктивні землі. За да-
ними Головного науково-дослід-
ного та проектного інституту 
землеустрою, вартість вироще-
ної на таких землях сільгосппро-
дукції не покриває витрат на її 
виробництво [14; 2008. – № 99. 
– С.6]. Однак така земля зали-
шається в господарському обо-
роті. Це пов’язано з тим, що су-
часне використання земель в 
Україні досі має тенденцію мак-
симального збільшення площ 
сільськогосподарських угідь, 
перш за все орних, що призво-
дить до інтенсивності деграда-
ційних процесів. Разом із тим ви-
лучення земель для несільсько-
господарського використання 
досить часто відбувається за ра-
хунок орнопридатних, що зайвий 
раз підтверджує необхідність 
термінової розробки і впровад-
ження заходів з оптимізації вико-
ристання земель, запобігання 
деградаційним процесам, підви-
щення продуктивності земле-

робства. 
Отже, землеустрою як голов-

ному державному механізму уп-
равління у сфері використання й 
охорони земель належить про-
відна роль. За сучасних умов 
саме він є тим публічно-право-
вим інститутом, який має вико-
нувати домінуючу й загально-
державну роль. Цей висновок 
випливає з чинного законодав-
ства. Однак сьогоднішній реаль-
ний стан цього інституту не вла-
штовує суспільство. Землевпо-
рядні роботи фактично зведені 
лише до розробки проектів від-
ведення земельних ділянок і під-
готовки документів, що посвідчу-
ють права на них. Переважна 
частина земель природно-за-
повідного фонду, оздоровчого, 
рекреаційного й історико-куль-
турного призначення взагалі не 
забезпечена відповідною доку-
ментацією стосовно встановлен-
ня меж, а деякі з населених пун-
ктів навіть їх не мають. 

Повноцінний ринок землі 
потребує нових кадрів, оскільки 
оптимізований проект земле-
устрою за сучасних умов розро-
бити не просто. Важливою про-
блемою залишається брак за-
безпечення землевпорядних 
служб відповідним обладнан-
ням, зокрема, пристроями дис-
танційного зондування землі. Ви-
никає нагальна потреба найближ-
чим часом підготувати проект 
Загальнодержавної програми 
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використання й охорони земель 
як одного із заходів землеустрою. 
Мета опрацювання зазначеної 
програми – визначення складу й 
обсягів першочергових і пер-
спективних заходів з використан-
ня й охорони земель, а також об-
сягів і джерел ресурсного забез-
печення їх реалізації. Саме така 
програма дозволить перегляну-
ти існуючу структуру земельних 
угідь: по-перше, з орних площ 
мають бути виключені деградо-
вані й малопродуктивні землі; 
по-друге, слід взяти до уваги пот-
ребу збільшення площі несіль-
ськогосподарських категорій зе-
мель для містобудування, роз-
витку промисловості, а також 
природоохоронного й лісогоспо-
дарського призначення. Треба 
негайно визначити землі гіршої 
якості, використання яких у сіль-
ському господарстві не є ефек-
тивним, що дозволить розв’язати 
проблему землезабезпечення 
інших галузей народного госпо-
дарства з обов’язковим дотри-
манням екологічних вимог. Бажа-
но було б виконувати такі роботи 
по кожній з адміністративних об-
ластей. Це дасть можливість оп-
тимізувати структуру земельних 
угідь, запровадити екологічно й 
економічно обґрунтоване їх ви-
користання, уникнути втрат від 
нераціонального землекористу-
вання, запобігти деградаційним 
процесам. Буде корисним і про-
ведення комплексних регіональ-

них досліджень щодо об’єктивної 
й науково обґрунтованої придат-
ності земель для певного вико-
ристання, на підставі чого буде 
досягнуто оптимізоване співвід-
ношення земельних угідь у ме-
жах конкретного регіону й у ціло-
му по країні.

Спираючись на викладене, 
можемо зробити деякі висновки і 
пропозиції. Земельна реформа 
потребує продовження, а земель-
ні відносини – суттєвого вдоско-
налення. Необхідно створити 
ефективне державне управління 
й посилити контроль у сфері ви-
користання й охорони земельних 
ресурсів. В умовах реформування 
земельних відносин слід якнай-
швидше вдосконалити систему 
принципів управління в зазначеній 
царині, що сприятиме його ефек-
тивності й прозорості. Із цією ме-
тою доцільно найближчим часом 
завершити формування механіз-
му державного управління зе-
мельними ресурсами – земле-
устрою, державного земельного 
кадастру. Що стосується остан-
нього, то спеціальний Закон уже 
направлено на підпис Президента 
України. Настав час жорсткого 
контролю за використанням та 
охороною земель, за їх оцінкою й 
моніторингом. Потрібно терміново 
завершити розробку Закону Украї-
ни «Про ринок земель», у якому 
треба детально визначити ме-
ханізм купівлі-продажу землі, тоб-
то проведення аукціонів і торгів. 
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Настав час розробити низку нор-
мативно-правових актів до за-
конів, які враховували б особли-
вості регіонів. Регулювання ринку 
земель сільськогосподарського 
призначення має здійснюватися 
законодавчими актами з мінімаль-
ним застосуванням підзаконних 
нормативних актів через систему 
землеустрою. Було б досить ко-
рисним закріпити на правовому 
рівні вимоги щодо покупців зе-
мельних ділянок сільськогоспо-
дарського призначення. Адже в 
багатьох країнах світу головною 
вимогою до покупців таких земель 
є наявність сільськогосподарської 
освіти. Визначенню справедливої 
ринкової вартості землі повинен 
сприяти і прийнятий Закон України 

«Про оцінку земель». Найближ-
чим часом треба закріпити на за-
конодавчому рівні форму держав-
ного акта на право комунальної 
власності на землю, а також під-
готувати проект Загальнодержав-
ної програми використання й охо-
рони земель. Є сенс також удоско-
налити систему платежів, які ма-
ють сплачувати всі без винятку 
користувачі земельних ділянок. 
Вимагають коригування загально-
державні й регіональні програми 
використання й охорони земель 
як складники землеустрою. Варто 
посилити кримінальну відпові-
дальність за пошкодження зе-
мельних ресурсів, а також забез-
печити прозору реєстрацію права 
власності на землю.
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