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Реалізація сучасної зе-
мельної реформи потребує но-
вих форм і методів державного 
регулювання земельних відно-
син. Ринкові економічні відно-
сини вимагають докорінних 
змін в державному управлінні 
у сфері використання й охоро-
ни земель, оскільки земельні 
відносини доволі складні й ди-
намічні. 

В умовах здійснення зе-
мельної реформи змінюються 
і зміст управління в галузі ви-
користання й охорони земель, 
зокрема, його таких функцій, як 
вирішення земельних спорів 
тощо, і система органів управ-
ління. З’являються нові суб’єкти 
(державні органи приватизації, 
яким належать повноваження 
по здійсненню продажу зе-
мельних ділянок, на яких роз-
ташовані об’єкти, що підляга-
ють приватизації), нові функції 
управління – роздержавлення 
й приватизація земель та ін. 
Отже, наявне управління в ца-
рині використання й охорони 
земель породжує сьогодні про-

блеми, які вимагають невід-
кладного розв’язання. 

Ці проблеми 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.І. Панцир, Н.О. Прохорова, 
А.М. Третяк [Див.: 1-9; 11; 12] та 
ін. Однак більшість їх наукових 
праць стосується висвітлення 
лише якихось окремих питань, 
а комплексного ж аналізу за-
значеної проблеми фактично 
не існує. 

Мета даної статті – поглиб-
лене вивчення низки сучасних 
питань правового регулювання 
земельних відносин, зокрема 
тих, що стосуються використан-
ня й охорони земель, а також 
розроблення пропозицій сто-
совно їх розв’язання. 

Ринкове реформування ви-
явило значні протиріччя в роз-
витку земельних відносин, 
спричинені монополією виключ-
но державної власності на зем-
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лю. Це зумовило необхідність 
їх докорінних змін на підставі 
проведення земельної рефор-
ми, що вимагає нових форм де-
ржавного регламентування зе-
мельних відносин, іншого фор-
мулювання поняття і змісту 
розпорядження й управління 
землею. В умовах ліквідації цієї 
монополії питання державного 
керівництва земельним фон-
дом стає все актуальнішим. 
Важливого значення набуває 
встановлення меж державного 
втручання в упорядкування від-
носин власності на землю. 

Найгострішими проблема-
ми залишаються недоско -
налість державного управління 
використанням та охороною зе-
мель, нерозвинутість автома-
тизованої системи ведення де-
ржавного земельного кадастру, 
брак дійового механізму еконо-
мічного стимулювання вико-
ристання й охорони земель.

Складна ситуація спричи-
нена тим, що не існує комплек-
сного підходу до розвитку зе-
мельного законодавства, пос-
лідовності щодо фінансування 
заходів землеустрою, держав-
ної системи реєстрації речових 
прав на нерухоме майно та їх 
обмежень. При цьому дублю-
ються функції Державного ко-
мітету України із земельних ре-
сурсів іншими органами вико-
навчої влади й органами місце-
вого самоврядування. Сучасна 

інституційна структура держав-
ного управління земельними 
ресурсами в Україні характери-
зується нечіткістю відомчих 
обов’язків і широким розподі-
лом відповідальності за прий-
няті рішення. Не сприяє стабілі-
зації відносин у зазначеній ца-
рині й тенденція останніх часів 
щодо реорганізації Державного 
комітету України по земельних 
ресурсах у Державне агентство 
земельних ресурсів України, а 
останнього – в Державний ко-
мітет України із земельних ре-
сурсів.

Нагальною проблемою за-
лишається приватизація зе-
мель сільськогосподарського 
призначення. Нині понад 90 % 
громадян отримали державні 
акти на право власності на зе-
мельні ділянки із земель пайо-
вого фонду. Водночас було 
створено фонд земель загаль-
ного користування, до якого 
ввійшли польові дороги, лісо-
смуги, господарські двори, що 
не підлягали паюванню, але 
були передані в колективну 
власність.  Динаміка пере -
розподілу в 1990 – 2007 рр. зе-
мель під господарськими дво-
рами свідчить про відмову від 
них сільськогосподарських під-
приємств (370 тис. га) [13; 2007. 
– № 185. – С.10], що призвело 
до переходу їх до категорії 
«землі запасу». 

Певні проблеми регулю-
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вання земельних відносин іс-
нують і на місцях. До проведен-
ня розмежування земель де-
ржавної й комунальної влас-
ності повноваження по розпо-
рядженню землями в межах 
населених пунктів (крім зе-
мель, переданих у приватну 
власність) виконують міські, 
сільські й селищні ради, не за-
вжди компетентна діяльність 
яких, поєднана з невиконанням 
певних заходів з визначення 
меж населених пунктів і прове-
дення грошової оцінки й інвен-
таризації земель, тягне за со-
бою численні порушення зе-
мельного законодавства, що 
спричиняє негативні екологічні 
наслідки. Гальмування процесу 
розмежування земель держав-
ної й комунальної власності 
фактично є результатом поз-
бавлення впливу обласних рад 
на процес розпорядження зем-
лями рекреаційного, природо-
охоронного й історико-культур-
ного призначення. Міські ж 
ради, зловживаючи владними 
повноваженнями по розпоряд-
женню землями зазначених ка-
тегорій, нерідко порушують 
чинне земельне законодавс-
тво. 

Стос овно зазначеного 
слушною є пропозиція деяких 
фахівців про потребу законо-
давчого визначення строку, піс-
ля якого місцеві державні ад-
міністрації, які своєчасно не 

розмежували землі, втрачають 
право ними розпоряджатися 
[13; 2007. – № 60. – С.7]. 

Саме землеустрою як го-
ловному державному механіз-
му управління у сфері вико-
ристання й охорони земель на-
лежить провідна роль. За су-
часних умов саме він є тим пуб-
лічно-правовим інститутом, 
який має виконувати домінуючу 
й загальнодержавну роль. Цей 
висновок випливає з чинного 
законодавства. Однак сьогод-
нішній реальний стан цього ін-
ституту не влаштовує суспіль-
ство. Землевпорядні роботи 
фактично зведені лише до 
розробки проектів відведення 
земельних ділянок і підготовки 
документів, що посвідчують 
права на них. Переважна час-
тина земель природно-заповід-
ного фонду, оздоровчого, рек-
реаційного й історико-культур-
ного призначення взагалі не 
забезпечена відповідною доку-
ментацією стосовно встанов-
лення меж, а деякі з населених 
пунктів їх і не мають. 

Повноцінний ринок землі 
вимагає нових кадрів, оскільки 
оптимізований проект землеус-
трою за сучасних умов розро-
бити не просто. Важливою за-
лишається проблема забезпе-
чення землевпорядних служб 
відповідним обладнанням, зок-
рема, пристроями дистанційно-
го зондування землі. Виникає 
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нагальна потреба найближчим 
часом підготувати проект За-
гальнодержавної програми ви-
користання й охорони земель 
як одного із заходів землеуст-
рою. Мета ї ї опрацювання – 
визначення складу й обсягів 
першочергових і перспектив-
них заходів з використання й 
охорони земель, а також об-
сягів і джерел ресурсного за-
безпечення їх реалізації. Саме 
така програма дозволить пере-
глянути існуючу структуру зе-
мельних угідь: по-перше, з ор-
них площ будуть виключені де-
градовані й малопродуктивні 
землі; по-друге, візьметься до 
уваги необхідність збільшення 
площі несільськогосподарських 
категорій земель для містобу-
дування, розвитку промисло-
вості, а також природоохорон-
ного й лісогосподарського при-
значення. Треба негайно виз-
начити землі нижчої якості, ви-
користання яких у сільському 
господарстві не є ефективним. 
Це дозволить забезпечити зем-
лею інші галузі народного гос-
подарства з обов’язковим до-
триманням екологічних вимог. 
Бажано було б виконувати такі 
роботи по кожній з адміністра-
тивних областей, що надасть 
мож ливост і  оптимізувавти 
структуру земельних угідь, за-
провадити екологічно й еконо-
мічно обґрунтоване їх експлу-
атування, уникнути втрат від 

нераціонального землеко -
ристування, запобігти деграда-
ційним процесам. Корисним є і 
проведення комплексних регіо-
нальних дослід жень щодо 
об’єктивної й науково обґрун-
тованої придатності земель 
для певного використання, на 
підставі чого можна досягти оп-
тимізованого співвідношення 
земельних угідь у межах конк-
ретного регіону й у цілому по 
країні.

Зазначимо, що на сьогод-
нішній день певні позитивні 
зрушення щодо впровадження 
Автоматизованої системи ве-
дення централізованого де-
ржавного земельного кадастру 
вже відбулися. За даними Цен-
тру державного земельного ка-
дастру розроблено основні за-
сади щодо створення такої ін-
формаційно-телекомунікацій-
ної системи, активізовано ро-
боту з розроблення й затверд-
ження нормативно-правової 
бази, яка визначить єдиний під-
хід до створення і ведення де-
ржавного земельного кадастру, 
а в його складі – державного 
реєстру прав на нерухоме май-
но та їх обмежень, а також фун-
кціонування Автоматизованої 
системи ведення централізо-
ваного державного земельного 
кадастру в сучасних умовах 
[10, c. 14-16]. 

Спираючись на викладене, 
можемо зробити деякі виснов-
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ки й навести пропозиції. В ос-
нові встановлення правового 
статусу й закріплення повнова-
жень відповідних органів уп-
равління земельними ресурса-
ми має бути аналіз рівня роз-
витку суспільства й земельних 
відносин. Саме на цій підставі 
мають розроблятися концепту-
альні засади здійснення де-
ржавної земельної політики. 
Необхідно створити ефективне 
державне управління й посили-
ти контроль у сфері вико -
ристання й охорони земельних 
ресурсів. В умовах реформу-
вання земельних відносин слід 
якнайшвидше вдосконалити 
систему принципів управління 
в зазначеній царині, що спри-
ятиме його ефективності й про-
зорості. Із цією метою доцільно 
найближчим часом завершити 
формування механізму де-
ржавного управління земель-
ними ресурсами – землеуст-
рою, державного земельного 
кадастру. Що стосується остан-
нього, то спеціальний Закон, за 
прогнозом А. Третяка – заступ-
ника голови Державного комі-
тету України із земельних ре-
сурсів, може бути ухвалений до 
закінчення 2009 р., що ж до ав-
томатизованої системи веден-
ня кадастру, яка мала запрацю-
вати у 2012 р., то реально вона 
може бути введена в дію із за-
пізненням на один-два роки [13; 
2009. – № 8. – С.11]. 

Державний кадастр в Ук-
раїні має бути тільки держав-
ним, оскільки його відомості й 
документи є державним інфор-
маційним ресурсом, основою 
для реєстрації права власності 
на землю й нерухомість. Пот-
рібно терміново завершити 
розробку Закону України «Про 
ринок земель», у якому деталь-
но визначити механізм купівлі-
продажу землі, тобто прове-
дення торгів. В умовах сього-
дення Держкомзем України має 
намір розробити окремий зако-
нопроект щодо продажу зе-
мельних ділянок несільськогос-
подарського призначення на 
аукціонах, що зумовлено не-
визначеністю строків ухвален-
ня зазначеного Закону, необ-
хідного для скасування мора-
торію на продаж сільськогоспо-
дарських угідь. 

Регулювання ринку земель 
сільськогосподарського при-
значення має здійснюватися 
законодавчими актами з міні-
мальним застосуванням підза-
конних нормативних актів че-
рез систему землеустрою. Виз-
наченню справедливої ринко-
вої вартості землі повинен 
сприяти і  прийнятий Закон  
України «Про оцінку земель». З 
метою ефек тивного вико -
ристання земельних ресурсів 
буде доцільним і прийняття за-
конів «Про державний іпотеч-
ний банк», «Про державну ін-



10�2010/107

Питання земельного, екологічного 
й аграрного права

вентаризацію землі», «Про зо-
нування земель», а також Де-
ржавної цільової програми роз-
витку земельних відносин в  
Україні до 2015 р.

Є сенс найближчим часом 
закріпити на законодавчому 
рівні форму державного акта 
на право комунальної влас-
ності на землю, внести зміни до 
Закону «Про розмежування зе-
мель державної та комунальної 

власності» з приводу спрощен-
ня цього процесу й підготувати 
проект Загальнодержавної 
програми використання й охо-
рони земель. Вимагають кори-
гування загальнодержавні й 
регіональні програми вико-
ристання й охорони земель як 
складники землеустрою. Варто 
також забезпечити прозору 
реєстрацію права власності на 
землю.
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