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ВУкраїнізосередженобільшеполовинисвітовихзапасівнайбільшродючих
ґрунтів – чорноземів, найважливішого ресурсу сільського господарства і
найбільшогокапіталукраїни.Нажаль, інтенсивноюексплуатацієютаантропо-
геннимичинникамиукраїнськимґрунтамзавданозначної,подекуди,непоправної
шкоди.Зменшуютьсятериторіїособливоціннихземель–природно-заповідного
фонду, оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного призначення. Ще не
завершені процеси передачі державних земель у комунальну та приватну
власність.Вирішенняцихтаіншихпроблемможливолишеправовимизасобами.

Тому проблема земельних правових відносин, залишаючись актуальною
останнімироками,самезараз,вумовахринковихперетворень,щебільшзагост-
рилась,досягнувшиапогею.

Середдосліджень,щовиконані вУкраїні та країнахблизького зарубіжжяв
галузіекономікитаземельногоправазпроблемстановленняіперспективрозвит-
куземельнихвідносинслідназватироботиВ.І.Андрейцева,В.В.Милосердова,
А.М.Мірошниченка,В.П.Прадуна,В.М.Трегобчука,М.В.Шульги,А.Д.Юрченка
таінших.

Історіяземельнихвідносинбересвійпочатокпрактичноодночаснозпоявою
держави.Фактисвідчать,щовженамоментофіційногоприйняттяхристиянства
більше 1000 років тому у найбільших центрах Стародавньої Русі існувала
писемність,провадилося індивідуальненавчанняграмотітарозвивалосяземле-
робство.Писемнімежуванняможнавважатипершоюземельноюреформою,що
пов’язанаізстановленнямРуськоїдержави,якапочаласвійрозвитокзМосковсь-
когокнязівства.Князівстворозширялося,почалозайматиобширніпустинніпро-
стори, заселяючи їх. Переважною формою землеволодіння стає вотчина, яку
можнабулопередаватиуспадок,міняти,продавати.Вотчинамиволодіютькнязі,
бояри, члени дружин, монастирі, вище духовенство. Обширні і мало заселені
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області Русі викликали постійне прагнення заселити їх. Князі надавали своїм
підданимвеликіземельніділянкитапільгидлятих,хтозалучавнаціземлінасе-
леннязіншихобластей.Землятаземельнівідносинистаютьосновоюфеодальної
системи.Великийкнязь,апотіміцар,бувнайбагатшоюлюдиною.Йомуналежа-
ла земля,що визнавалася єдиним багатством.Вона дає можливість правителю
затвердити свою могутність шляхом роздачі земель у тимчасове володіння за
службу. Але, з часом з’явилась необхідність у остаточному і постійному
прикріпленнідонеї,азначитьідойоговолодільця,селян-кріпаків.

Історії України відомі й інші земельні реформи, що були здійснені в різні
періоди,врізнихумовахімалисвоїспецифічніознаки.Так,земельнареформа
1861рокумаланаметіпередачупоміщицьких земельселянамшляхомвикупу.
Столипінськареформа(1907–1913рр.)такожстосуваласьперетворенняземель-
нихвідносиніпередбачалапередачуувласністьселянголовнимчиномобщин-
нихземель.Коріннихзмінземельнівідносинизазналипісляреволюції1917року.
Особливістюцихземельнихперетвореньбулоте,щовонивиступаливажливою
складовою у ланцюгу аграрної та економічної реформи в цілому. Результатом
реформи стала ліквідація приватної та інших форм власності і встановлення
виключної власності держави на землю. Одночасно проведена націоналізація
майнапоміщицькихмаєтків,атакожнаціоналізованізасобивиробництваселянсь-
ких господарств. Дана реформа завершилась ліквідацією дрібних селянських
господарствіутвореннямвеликихколективнихідержавнихсільськогосподарсь-
кихпідприємств1.

Останніми роками в Україні проводиться економічна реформа в результаті
якоїформуютьсяринковівідносини.Процесиреформуваннябезпосередньоторк-
нулись і земельних ресурсів. 18 грудня 1990 р. в Україні розпочата земельна
реформа,що затвердженаПостановоюВерховної РадиУкраїни «Про земельну
реформу»2,восновіякоїлежатьекономічні,соціальні,екологічнітаіншіперетво-
рення.

Так,надумкуВ.І.Андрейцева,зе мель на ре фор маявляєсобоюурегульовану
спеціальнимземельнимзаконодавствомсистемудійрізнихсуб’єктівісукупність
організаційних,економічних,екологічних,науково-технічних,землевпоряднихі
державно-правовихзасобів,спрямованихнадокоріннеперетворенняіудоскона-
лення земельних правовідносин згідно із сучасними вимогами розвитку
суспільства, держави та забезпечення земельнихпотреб людини і громадянина
України3.

Зважаючинабіосфернетазагальноекологічнезначенняземельнихресурсів,
насампередґрунтовогопокриву, завданняземельноїреформислідвважатинад-
звичайноширокимиібагатоаспектними,оскількиприцьомуйдетьсяпроресур-
со-екологічнубезпекуіснуваннялюдстватасуспільногопрогресувцілому.

Алеосновнийакцентуземельнійреформіставитьсяназмінахформивлас-
ностіназемлю.Провіднемісцевреформуванніземельнихвідносинпосідаєпри-
ватизаціяземель,сутьякоїполягаєвтому,щоцеюридичновизначенапроцедура
(процес, порядок), за якої реалізується матеріальна і процесуальна право-
суб’єктністьосіб,спрямовананавиникненняправаприватноївласностігромадян
на землю.Це спеціальнийрізновид земельно-процесуальнихправовідносин, за
якимизадопомогоюактивноїдіяльностіїхсуб’єктівздійснюєтьсяперерозподіл
земельного фонду України та виникає право приватної власності на земельні
ділянки4.
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До цього часу відсутні помітні зрушення у розв’язанні такого важливого
завданняземельноїреформи,якрозвитокринковоготанеринковогообігу.Нерин-
ковий обіг покликаний сприяти розумній концентрації сільськогосподарських
угідь у руках дбайливих і відповідальних власників, підвищенню результатив-
ностівикористання земельнихресурсів, зменшеннюнегативнихантропогенних
навантаженьнаґрунтовийпокрив5,передачіувласністьземельгромадянтаюри-
дичнихосібземельнихділянокпідоб’єктаминерухомогомайна,щоналежатьїм
направівласностітадляздійсненняпідприємницькоїдіяльності.

Однією із причин гальмування земельної реформина стадії запровадження
ринкуземельєте,щоунашійдержаві,яківіншихкраїнахСНД,питанняринку
земельдослідженонедостатньо і земельнареформанебазуваласянанаукових
напрацюваннях.Зчасомбагатовчених-земельниківзвернулисядодосвідуінших
держав.Врезультатіданогодослідженнябулоз’ясованоучомусутьспецифіки
земельнихвідносинвцихкраїнах.

Так,уАнгліївсяземляналежитькоролівськійсім’їікнязівствамЛанкастеру
іКорнволу,потеправанаволодіннявільнопродаються,засловами Д.С.Добряка
таА.Г.Тихонова6.Правакоролівськоїсім’їнаволодінняземлеюдужеобмежені.
Англійськасистемаземельногоринкупочинаєтьсязтого,щовсіземельніділянки
вОб’єднаномуКоролівствіповиннібути«зареєстрованіісертифіковані».Вико-
ристовуєтьсяземельнаділянкавідповіднододозволу,якийвидаєтьсяйомупри
купівлі.Земельнаділянкаможебутипримусововикупленаувласникадлязагаль-
нодержавнихпотреб.

ВАнгліїіснуютьспеціалізованікомпанії,якізаймаютьсяскупкоюіперепро-
дажемземельнихділянок.Врезультатіконкуренціїданіфірмиможутьвстанови-
ти найбільш точну вартісну оцінку земельних ділянок і, крім того, діяльність
таких фірм вивільняє урядові організації від невластивих їм комерційних
функцій, залишаючи за ними лише обов’язок контролю і стягнення податків.
Крімцихфірм,операціїна земельномуринкупроводять інвестиційнікомпанії,
які скуповують земельніділянкипід«розвиток», тобтодлябудівництвананих
будинківіспорудзметоюподальшогоїхпродажунавільномуринку.

Англійськезаконодавствозабороняєвласникамземліпродаватиїїіноземцям.
Земля,якправило,належитьвеликимземлевласникам,якувониздаютьуоренду
фермерам.Орендніугодисуворовизначаютьумовиобробіткуземлі,прийняття
заходів,щоспрямованіназбереженняземель.

УНімеччинісучаснеправозабороняєподрібненняселянськихгосподарствта
земельнихділянокприуспадкуваннічибудь-яких іншихзмінахвласників,як і
використаннясільськогосподарськихугідьнезацільовимпризначеннямабоне
продуктивно; передбачає державний контроль за операціями, пов’язаними з
відчуженням;віддаєперевагуінтересаморендатора,анеособі,яказдаєземлюв
оренду.Такеправоставитьзаслін,такзваному,нездоровомуперерозподілуземлі,
тобтопродажуїїособам,якінезаймаютьсяфермерськоюпрацею7.

А.Д.Юрченко зазначає, що для земельного ринку Німеччини характерний
високий ступінь детальної правової регламентації земельних відносин при
здійсненніугод ізземельнимиділянками.Законодавствомвизначенопереважне
право придбання земля тими, хто живе і працює на ній, регулюється порядок
забудовиземельнихділянок,атакожвстановлюєтьсядоситьдетальнапроцедура
видачідозволівнаугодиізземельнимиділянками8.

Кожнаопераціякупівлі-продажуземельнихплощможебутиукладенатільки

487Юридичні і політичні науки



здозволуорганівдержавноївладиіприумові,щопродажземлінезавдастьшко-
ди інтересамсуспільства.Післяоб’єднанняФРНіНДР1,5млн.газемлістало
власністюдержави.Ця земля здається в оренду з наступнимправом її викупу.
Орендар,якийкупивземлю,немаєправапродаватиїїпотягом20років.Алеякщо
увинятковихвипадкахвиникланеобхідністьпродажунедавнокупленоїземлі,то
різницюміжкупівлеюіпродажемодержуєдержава.Вонанеодержуєдодаткових
сумгрошейзпокупцяземлі,якщоїїцінасталавищою.Дляцьогокожні5років
уточнюютьцінуназемлюВсіопераціїзкупівлі,продажу,здачіворендуземель-
нихділянокФранціїсувороконтролюютьсяорганамивлади.Приздачівласником
земліворендусумуорендноїплативстановлюютьадміністративніорганимісце-
воївлади.

Заборона на продаж землі протягом певного періоду після отримання її у
власністьіснуєвЯпонії.Цевчинюєтьсязметоюнедопущенняспекуляціїземель-
ними ділянками. Ціна на земельні ділянки, які продаються, в Японії контро-
люєтьсятакожмісцевимиорганамивлади.

При подальшому здійсненні земельної реформи в Україні варто врахувати
досвід зарубіжнихдержавщодоврегулювання земельнихвідносин, а саметакі
фактори: 1) в економічно розвинутих країнах посилюється вплив держави на
ринокземлі;2)державоюпроводитьсяцілеспрямованароботащодоконцентрації
земель.Вишукуютьсятакіекономічніважелі,якібвпливалинарозширеннязем-
леволодіннятаземлекористуванняоднимсільськогосподарськимутворенням;3)
державнаполітикачіткоспрямовананате,щобкожнасотказемлі,учиїйбивлас-
ностівонанезнаходилась,продуктивнопрацюваланасуспільство.

Надумкубагатьохюристів-ученихтаюристів-практиківземельнареформав
Українівиконаналишена50%.Зумовленоце,яквважаєА.Третяк,головаСпілки
землевпорядниківУкраїни,уінтерв’ютижневику«Дзеркалотижня»,відсутністю
механізмувпровадженнянизкизаконів,щоприйнятіВерховноюРадоюУкраїни,
крізь призму стандартів. Одне із основних завдань земельної реформи –
раціональне використання та охорона земель, по цій причині, практично не
реалізовано.Аджеосноваземельноїреформи–землеустрій,щовизначавсистем-
нийпідхіддоекономного,ефективного,раціональноготаекологічнобезпечного
використання земельного фонду9 здійснюється не послідовно, без дотримання
науковихобґрунтуваньтапідходів.

Ефективністьринковогообігуземлімаютьзабезпечитиаукціони.Водночас,
варто зауважити,щопредставникидіючої владияквцентрі так і намісцяхне
завжди розуміють суті проблемипідготовки до таких аукціонів.Для того,щоб
земельнаділянкабулапроданалегітимно,необхіднопідготуватицілунизкудоку-
ментів,оформитинаналежномурівніпроцедурупроведенняаукціонуіт.д.Між
тім,останнійвнашійкраїніщейдосіневрегульованийостаточно.Земельний
кодексУкраїнивизначає,щопорядокпродажуземлімаєврегульовуватисязако-
ном,асамезаконом«Проринокземель»,якийдосіщенеприйнято.Тимчасому
пункті21Універсалунаціональногоєднання,якийувересні2006р.підписаний
«помаранчевими»та«регіоналами»,передбаченостворенняземельногоринкуне
пізнішеніж1січня2008р.

Для стабілізації земельних відносин в Україні необхідно, щоб земельна
реформанайближчимчасомбуласпроможнадатиреальнітавідчутніпозитивні
результати. Зокрема, необхідно, на нашу думку, вирішитищонайменше чотири
великігрупискладнихінелегкихпроблем:
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• удосконалення земельного законодавства та встановлення механізму
реалізаціїправовихнормчерезнормипроцесуальногоправа,відповіднуінфрас-
труктуру,фінансовезабезпечення,контроль,відповідальність.

• стабілізація аграрного виробництва, посилення інвестиційної діяльності у
сферіАПК.

•завершенняповногоюридичногооформленняправназемлю(прававлас-
ності,орендитаінших).ВУкраїнімаєбутизапровадженийрегульованийікон-
трольованийдержавоюземельнийринок,якийвраховуєнинішнісоціально-еко-
номічніреаліїтарегіональніособливостіможливогоземельногообігу.

•земельнуреформуслідперевестинамодельсталогорозвитку,щовідповідає
комплекснимзавданнямщодосистемногопідходудоплануваннятараціонально-
го використання земельних ресурсів, що були визначені конференцією ООН з
навколишньогосередовищатарозвитку,якавідбуласявчервні1992р.уРіо-де-
Жанейро.Метакомплексногопідходудоплануванняіраціональноговикористан-
няземельнихресурсів,зазначаєтьсявухваленомуКонференцієюООНдокументі
«Програмадій»10,іполягаєвполегшеннівиділенняземлідлятихвидіввикорис-
тання, що забезпечують найбільш стале отримання позитивних результатів та
ефекту,тавсприянніпереходудораціонального,комплексногойекологобезпеч-
ноговикористанняземельнихресурсів.Прицьомуслідвраховуватиекологічні,
соціальнійекономічніаспектиземлекористування.Водночаснеобхіднобратидо
увагитавирішуватипитаннящодотихрайонівітериторій,якіохороняються,а
такожправаприватноївласності,правакорінногонаселеннятайогогромадтощо.
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