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Íåîáõ³äí³ñòü äîñë³äæåííÿ ïðîáëåì 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ðèíêó çåìåëü â 
Óêðà¿í³ îáóìîâëþºòüñÿ òèì, ùî çåìëÿ 
º îñíîâíèì íàö³îíàëüíèì áàãàòñòâîì, 
ùî ïåðåáóâàº ï³ä îñîáëèâîþ îõîðîíîþ 
äåðæàâè, òîìó çàëó÷åííÿ ¿¿ äî ðèíêî-
âîãî îá³ãó îáóìîâëåíå äâîìà ÷èííèêà-
ìè — çà³íòåðåñîâàí³ñòþ â îäåðæàíí³ 
åêîíîì³÷íî¿ âèãîäè â³ä ¿¿ îá³ãó, à òàêîæ 
â áåçïåö³ òà ãàðàíòîâàíîñò³ çåìåëüíèõ 
ïðàâîâ³äíîñèí. Íà ñüîãîäí³ â³ò÷èçíÿíè-
ìè íàóêîâöÿìè íå âèðîáëåíî çàãàëüíî¿ 
êîíöåïö³¿ ðîçâèòêó ðèíêó çåìåëü â Óêðà-
¿í³ òà íå ðîçðîáëåíî â³äïîâ³äíèõ åêîíî-
ì³÷íèõ ìåõàí³çì³â äåðæàâíîãî âïëèâó 
íà ôîðìóâàííÿ ðèíêó çåìåëü, îñîáëè-
âî çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðè-
çíà÷åííÿ, ç óðàõóâàííÿì íàö³îíàëüíîãî 
ð³âíÿ ðîçâèòêó ïðîäóêòèâíèõ ñèë. ²ñíóº 
äåê³ëüêà ï³äõîä³â äî âèçíà÷åííÿ «ðèí-
êó çåìåëü». Ïåðøèé ïîâ’ÿçóº ðèíîê çå-
ìåëü ëèøå ç êóï³âëåþ-ïðîäàæåì çåìë³, 
òîáòî ðèíîê çåìåëü ïîâ’ÿçóºòüñÿ ëèøå 
ç ïåðåðîçïîä³ëîì çåìåëü ì³æ âëàñíèêà-
ìè åêîíîì³÷íèìè ìåòîäàìè íà êîíêó-
ðåíòíèõ çàñàäàõ. Äðóãèé, ÿêèé ï³äòðè-
ìóº á³ëüø³ñòü ôàõ³âö³â, â³äíîñèòü ðèíîê 
çåìåëü äî ñôåðè åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí, 
ùî âèíèêàþòü â ïðîöåñ³ îá³ãó çåìë³ ÿê 
òîâàðó, ³ áàçóºòüñÿ íà òîìó, ùî ðèíîê 
çåìåëü º íàáàãàòî øèðøèì ïîíÿòòÿì, 
í³æ çì³ñò ïîíÿòòÿ «îá³ã çåìåëü». Òîáòî 
ðèíîê çåìåëü º åêîíîì³êî-ïðàâîâîþ êà-
òåãîð³ºþ. ßê åêîíîì³÷íà êàòåãîð³ÿ, ðè-
íîê º í³ ùî ³íøå, ÿê ôóíêö³îíóâàííÿ 
çåìë³ â ÿêîñò³ òîâàðó â ñèñòåì³ òîâàðíî-
ãðîøîâèõ â³äíîñèí. Ðèíêó çåìë³ ïðèòà-
ìàíí³ òàêîæ ïðàâîâ³ â³äíîñèíè, îñê³ëü-
êè ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó çåìë³ º í³ ùî 
³íøå, ÿê ðåçóëüòàò ðåàë³çàö³¿ ïðàâà äåð-
æàâè, òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè, ãðîìàäÿí 
òà ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ íà çåìëþ ³ 
ðîçïîðÿäæåííÿ íåþ. 

Ó â³ò÷èçíÿí³é íàóö³ çåìåëüíîãî 
ïðàâà ïðîáëåìè ñòâîðåííÿ ³ ôóíêö³î-
íóâàííÿ ðèíêó çåìë³ ðîçãëÿäàëè òàê³ 
â÷åí³-ïðàâîçíàâö³, ÿê Â. ². Àíäðåé-
öåâ, Â. Ê. Ãóðåâñüêèé, À. Ï. Ãåòü-
ìàí, ². ². Êàðàêàø, Ï. Ô. Êóëè-
íè÷, Â. Â. Íîñ³ê, Î. Î. Ïîãð³áíèé, 
Â. ². Ñåì÷èê, Í. ². Òèòîâà, Þ. Ñ. Øåì-
øó÷åíêî, Ì. Â. Øóëüãà, Â. Ç. ßí-
÷óê òà ³í. Ïðîòå â³äñóòí³ñòü çàêîíó 
«Ïðî ðèíîê çåìåëü» âèìàãàº ãëèáîêî-
ãî íàóêîâî-òåîðåòè÷íîãî àíàë³çó ïðî-
áëåì ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ çåìåëü-
íèõ ðèíêîâèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³. 

Çàâäàííÿì äàíî¿ ïóáë³êàö³¿ º êîìï-
ëåêñíå äîñë³äæåííÿ ïðàâîâèõ òà îðãà-
í³çàö³éíèõ ïåðåäóìîâ ñòâîðåííÿ ðèíêó 
çåìë³ â Óêðà¿íè, àíàë³ç ïîëîæåíü çàêî-
íîïðîåêòó «Ïðî ðèíîê çåìåëü» ç ìåòîþ 
âèçíà÷åííÿ îñíîâíèõ ïðîáëåì ïðàâî-
âîãî ðåãóëþâàííÿ ñóñï³ëüíèõ â³äíîñèí 
â ö³é ãàëóç³ òà îêðåñëåííÿ øëÿõ³â ¿õ 
ðîçâ’ÿçàííÿ. 

Ïåðåõîäÿ÷è äî âèêëàäåííÿ îñíîâíî-
ãî ìàòåð³àëó, õî÷åìî çàçíà÷èòè, ùî çå-
ìåëüíèì â³äíîñèíàì õàðàêòåðíå ïîºä-
íàííÿ ïðàâà äåðæàâè òà ãðîìàäÿíèíà 
ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíèìè ä³-
ëÿíêàìè, äæåðåëîì ÿêîãî º îô³ö³éíî-
äîêóìåíòàëüí³ ôîðìè âèðàæåííÿ ³ 
çàêð³ïëåííÿ íîðì ïðàâà. Â³äïîâ³äí³ 
íîðìè ñïðèÿþòü ðîçðîáö³ íåîáõ³äíî¿ 
êîíöåïö³¿ ðîçâèòêó ðèíêó çåìåëü ÿê 
êîíöåíòðîâàíîãî âèðàçó çåìåëüíèõ â³ä-
íîñèí. Áàçîþ äëÿ ñòâîðåííÿ òàêî¿ êîí-
öåïö³¿ ñòàëî ïðèéíÿòòÿ 16 ëèïíÿ 1990 
ð. Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ 
Äåêëàðàö³¿ ïðî äåðæàâíèé ñóâåðåí³òåò 
Óêðà¿íè, ÿêà ïðîãîëîñèëà ïðàâî íàðî-
äó Óêðà¿íè íà âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ 
³ ðîçïîðÿäæåííÿ íàö³îíàëüíèì áàãàò-
ñòâîì äåðæàâè, ùî âèêîðèñòîâóºòüñÿ 
ç ìåòîþ çàáåçïå÷åííÿ ìàòåð³àëüíèõ ³ 
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äóõîâíèõ ïîòðåá ¿¿ ãðîìàäÿí [1]. Íà-
ñòóïíèì äæåðåëîì ðîçâèòêó ³íñòèòó-
ö³é ïðàâ âëàñíîñò³ íà çåìëþ òà ðèí-
êó çåìåëü áóëà Êîíöåïö³ÿ ïåðåõîäó 
Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ äî ðèíêîâî¿ åêîíîì³-
êè, ïðèéíÿòà Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà-
¿íñüêî¿ ÐÑÐ 1 ëèñòîïàäà 1990 p., ÿêîþ 
âèçíà÷åíî ïîíÿòòÿ ðèíêó Óêðà¿íè ÿê 
ñèñòåìè òîâàðíî-ãðîøîâèõ â³äíîñèí ç 
ìåõàí³çìîì â³ëüíîãî ö³íîóòâîðåííÿ, 
ç â³ëüíèì ï³äïðèºìíèöòâîì íà îñíîâ³ 
åêîíîì³÷íî¿ ñàìîñò³éíîñò³, ð³âíîïðàâ-
íîñò³ òà êîíêóðåíö³¿ ñóá’ºêò³â ãîñïîäà-
ðþâàííÿ ó áîðîòüá³ çà ñïîæèâà÷à [2]. 
Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè, âðàõóâàâ-
øè îñíîâ í³ ìîìåíòè íàïðàöüîâàíîãî ó 
ïðîöåñ³ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè ïðàâîâîãî 
ïîëÿ, çàïî÷àòêóâàâ ðîçâèòîê ðèíêó çå-
ìåëü ÿê áàçè ãîñïîäàðþâàííÿ íà í³é ó 
ðèíêîâèõ óìîâàõ [3, ñ. 403]. 

Íåâèçíà÷åí³ñòü ïîíÿòòÿ «ðèíêó 
çåìë³» íåãàòèâíî âïëèâàº íà ÿê³ñòü 
íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â ùîäî ðîçâèò-
êó çåìåëüíèõ â³äíîñèí, ðèíêó çåìåëü 
òà ïîâíîö³ííîãî éîãî ôóíêö³îíóâàííÿ. 
Ïðèêëàäîì âàêóóìó â ïèòàííÿõ ðèíêó 
çåìåëü ñëóæèòü ðîçðîáêà çàêîíîïðî-
åêòó «Ïðî ðèíîê çåìåëü». Âèçíà÷åííÿ 
ðèíêó çåìë³ (ñò. 1 ïðîåêòó Çàêîíó) ÿê 
ñèñòåìè åêîíîì³÷íèõ òà ïðàâîâèõ â³ä-
íîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü ó ïðîöåñ³ îáîðî-
òó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê [4], íå â³äïîâ³äàº 
êîíöåïö³¿ ðèíêó çåìåëü ÿê åêîíîì³÷íî¿ 
êàòåãîð³¿, à ëèøå çä³éñíåííÿ â³äïîâ³ä-
íèõ öèâ³ëüíèõ ïðàâî÷èí³â. Íåâðåãóëüî-
âàíèìè çàëèøèëèñü ïèòàííÿ îðãàí³çà-
ö³¿ ðèíêó çåìåëü, ôîðìóâàííÿ îá’ºêò³â 
òà ñóá’ºêò³â ðèíêó, ôîðìóâàííÿ â³äïî-
â³äíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè ðèíêó, ðîçðîáêè 
ìåõàí³çìó ö³íîóòâîðåííÿ íà çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè òà ¿õ ñòàá³ë³çàö³¿, ð³âíÿ äåðæàâ-
íîãî âòðó÷àííÿ. 

Ðîçâèòîê ðèíêó çåìåëü çàëåæèòü 
â³ä çì³íè ïðîïîðö³é íà ðèíêó çåìë³, 
ùî â³äáóâàþòüñÿ ï³ä âïëèâîì êîìï-
ëåêñó îñíîâ íèõ åêîíîì³÷íèõ çàêîí³â, 
îñîáëèâî öå ñòîñóºòüñÿ ö³íîóòâîðåí-
íÿ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè. Ðèíîê çåìåëü 
º êîìïëåêñ íèì ïîíÿòòÿì, ³ àñîö³þâàòè 
éîãî ëèøå ç ïðîäàæåì çåìë³ º ïîìèë-
êîâèì ï³äõîäîì. Äóàë³ñòè÷íå ïîºäíàí-
íÿ åêîíîì³êî-ïðàâîâèõ çàñàä º îäíèì ç 
îñíîâíèõ ÷èííèê³â ðîçðîáëåííÿ êîíöåï-

ö³¿ ðèíêó çåìë³. Êð³ì òîãî, ðèíîê çåìåëü 
âêëþ÷àº êîìïëåêñ òåõí³êî-åêîíîì³÷íèõ, 
çåìëå âïîðÿäíèõ, çåìåëüíî-êàäàñòðîâèõ 
çàõîä³â, â³äïîâ³äíó íîðìàòèâíî-ïðàâîâó 
áàçó òà ³íôðàñòðóêòóðó. 

Ðèíîê çåìåëü ÿê þðèäè÷íà êàòåãîð³ÿ 
ÿâëÿº ñîáîþ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâèé ìå-
õàí³çì, ùî ñòâîðþº ïåðåäóìîâè äëÿ íà-
áóòòÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó âëàñí³ñòü ÷è 
êîðèñòóâàííÿ òà ïåðåäà÷³ ïðàâ íà íèõ 
â³ä îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿, à òàêîæ ãà-
ðàíòóº íåïîðóøí³ñòü íàáóòèõ ïðàâ íà 
çåìëþ òà ìîæëèâ³ñòü ¿õ ðåàë³çàö³¿ âëàñ-
íèêàìè òà êîðèñòóâà÷àìè çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê. Â³äïîâ³äíî äî öüîãî çáàëàíñîâàíà 
ñòðóêòóðà îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâîãî ìå-
õàí³çìó ðèíêó çåìåëü ïîâèííà, íà äóì-
êó Ï. Ô. Êóëèíè÷à, âêëþ÷àòè: ³íñòèòóò 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ ó éîãî ïëþ-
ðàë³ñòè÷í³é ôîðì³, åôåêòèâíó ñèñòåìó 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ òà 
³íøó íåðóõîì³ñòü, ïðàâîâå çàáåçïå÷åííÿ 
ñïðàâåäëèâî¿ (ðèíêîâî¿) îö³íêè çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê, ñïðèÿòëèâå ïðàâîâå ïîëå 
äëÿ ðèíêîâîãî îá³ãó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
[5, ñ. 36]. ßê çàçíà÷àº À. Ì. Òðåòÿê, â 
øèðîêîìó ðîçóì³íí³ òåðì³í «çåìåëüíèé 
ðèíîê» îçíà÷àº ³ñòîðè÷íî âèçíà÷åíèé 
çåìåëüíèé ëàä (óñòð³é), ÿêèé áàçóºòü-
ñÿ íà â³äïîâ³äí³é ³äåîëîã³÷í³é îñíîâ³ é 
îá’ºäíóº òàê³ ïèòàííÿ, ÿê ñóòü ³ çì³ñò 
çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³, ñêëàä ³ ñï³ââ³äíî-
øåííÿ ð³çíèõ ¿¿ ôîðì, ìåõàí³çì ðîçïî-
ä³ëó ³ ïåðåðîçïîä³ëó çåìåëüíèõ ðåñóð-
ñ³â, ñèñòåìó ðåãóëþâàííÿ îïåðàö³é ³ç 
çåìëåþ, ¿¿ âèêîðèñòàííÿ ³ â³äíîâëåííÿ 
òîùî [6, ñ. 45]. 

Ç ïðàâîâî¿ òî÷êè çîðó ðèíîê çåìåëü 
ðîçãëÿäàºòüñÿ Â. Â. Íîñ³êîì ÿê âðåãó-
ëüîâàí³ íîðìàìè ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà 
ñóñï³ëüí³ â³äíîñèíè, ùî âèíèêàþòü ó 
ïðîöåñ³ çä³éñíåííÿ îðãàíàìè äåðæàâíî¿ 
âëàäè ³ ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ïðàâ 
âëàñíèêà íà çåìëþ â³ä ³ìåí³ Óêðà¿íñüêî-
ãî íàðîäó, à òàêîæ ðåàë³çàö³¿ ô³çè÷íèìè 
³ þðèäè÷íèìè îñîáàìè, äåðæàâîþ é òå-
ðèòîð³àëüíèìè ãðîìàäàìè ãàðàíòîâàíî-
ãî Êîíñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè ñóá’ºêòèâíîãî 
ïðàâà âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ïðàâ íà çå-
ìåëüí³ ä³ëÿíêè, ôîðìóâàííÿ é ôóíêö³-
îíóâàííÿ ³íôðàñòðóêòóðè ðèíêó çåìë³, 
äåðæàâíîãî ³ ñàìîâðÿäíîãî ðåãóëþâàí-
íÿ ðèíêó çåìë³ íà íàö³îíàëüíîìó, ðå-
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ã³îíàëüíîìó ³ ì³ñöåâîìó ð³âíÿõ, çàáåç-
ïå÷åííÿ çàõèñòó ïðàâ ó÷àñíèê³â ðèíêó 
çåìë³ [7, ñ. 52]. 

Â çàêîíîïðîåêò³ ïîòðåáóº óòî÷íåííÿ 
âèçíà÷åííÿ ïîíÿòü îá’ºêòà òà ñóá’ºêòà 
ðèíêó çåìåëü. Äî îá’ºêòà ðèíêó çåìë³ 
ñë³ä â³äíåñòè âñ³ çåìë³ Óêðà¿íè, ÿê³ â³ä-
ïîâ³äíî äî ÷èííîãî çåìåëüíîãî çàêîíî-
äàâñòâà ìîæóòü áóòè çàëó÷åí³ äî ñèñ-
òåìè òîâàðíî-ãðîøîâèõ â³äíîñèí. Äî 
ñóá’ºêò³â ðèíêó ñë³ä â³äíåñòè ðÿä äåð-
æàâíèõ òà ³íøèõ ñòðóêòóð, à ñàìå: Ôîíä 
äåðæàâíîãî ìàéíà, Äåðæàâíèé çåìåëü-
íèé áàíê òîùî. Â³äïîâ³äí³ äîïîâíåííÿ 
íåîáõ³äíî âêëþ÷èòè â ³íôðàñòðóêòó-
ðó ðèíêó, ÿêà â çàêîíîïðîåêò³ âèñâ³ò-
ëåíà ïîâåðõíåâî ³ çâóæåíî. Äî ³íôðà-
ñòðóêòóðè ðèíêó çåìåëü ñë³ä â³äíåñòè 
Ôîíä äåðæìàéíà, Äåðæàâíèé çåìåëü-
íèé áàíê, çåìåëüíî-êàäàñòðîâ³ óñòàíî-
âè òà îðãàí³çàö³¿, íàóêîâî-äîñë³äí³ òà 
ïðîåêòí³ ³íñòèòóòè çåìëåóñòðîþ, ñïå-
ö³àë³çîâàí³ ï³äïðèºìñòâà òà îðãàí³çàö³¿, 
ìåòîþ ä³ÿëüíîñò³ ÿêèõ º ïðîâåäåííÿ çå-
ìåëüíèõ òîðã³â, çåìåëüí³ ³ïîòå÷í³ áàíêè, 
ñòðàõîâ³ êîìïàí³¿, ñïåö³àë³çîâàí³ ³ïîòå÷-
í³ óñòàíîâè òà ³íø³ ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ 
óñòàíîâè, êîíñàëòèíãîâ³ ³ ð³åëòîðñüê³ 
ï³äïðèºìñòâà òà îðãàí³çàö³¿, óñòàíîâè 
íîòàð³àòó, þðèäè÷í³ òà ô³çè÷í³ îñîáè, 
ÿê³ çä³éñíþþòü ä³ÿëüí³ñòü ó ñôåð³ çåì-
ëåóñòðîþ, ñóá’ºêò³â îö³íî÷íî¿ ä³ÿëü-
íîñò³, ÿê³ ïðîâîäÿòü åêñïåðòíó ãðîøî-
âó îö³íêó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà ³íøèõ 
ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, ÿê³ 
ä³þòü íà ðèíêó çåìåëü, âèçíà÷åíèõ çà-
êîíîì. Â. Ê. Ãóðåâñüêèé âêàçóº íà òå, 
ùî çåìåëüíå çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè ïå-
ðåäáà÷àº ñïåö³àëüí³ ïðàâèëà çä³éñíåí-
íÿ çåìåëüíèõ ïðàâî÷èí³â, îñîáëèâ³ óìî-
âè ôóíêö³îíóâàííÿ çåìåëüíîãî ðèíêó 
[8, ñ. 58]. Òîìó ïîòðåáóº âäîñêîíàëåí-
íÿ ïèòàííÿ îðãàí³çàö³¿ ðèíêó ÿê êëþ÷î-
âîãî åëåìåíòó ðèíêó çåìåëü. Îðãàí³çà-
ö³ÿ ðèíêó çåìåëü ÿâëÿº ñîáîþ ñèñòåìó 
åêîíîì³êî-ïðàâîâèõ òà çåìëåâïîðÿäíèõ 
çàõîä³â ùîäî çàáåçïå÷åííÿ ôóíêö³îíó-
âàííÿ çåìë³ â ÿêîñò³ òîâàðó. 

Ó âèì³ðàõ ñó÷àñíîãî ñòàíó, íîðìî-
òâîð÷îãî åòàïó ðîçâèòêó â³ò÷èçíÿíîãî 
ðèíêó íåìîæëèâî óÿâèòè ïîâíîö³ííèé 
áàëàíñ ³íòåðåñ³â áåç êîìïëåêñó çàõîä³â: 
çàáåçïå÷åííÿ ºäèíî¿ äåðæàâíî¿ ³íôîðìà-

ö³éíî¿ ñèñòåìè äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî 
êàäàñòðó, ðåºñòðó ïðàâ âëàñíîñò³; ðîç-
ìåæóâàííÿ ïîâíîâàæåíü òåðèòîð³àëüíèõ 
ãðîìàä òà äåðæàâè â ñèñòåì³ âåäåííÿ ³í-
ôîðìàö³éíèõ áàç òà ïðèéíÿòòÿ ÷³òêèõ 
âèçíà÷åíü ñèñòåìè äåðæàâíîãî çåìåëü-
íîãî êàäàñòðó òà êîìóíàëüíèõ ³íôîðìà-
ö³éíèõ áàç; ïàðèòåòíå ô³íàíñóâàííÿ çà-
õîä³â çåìëåóñòðîþ; ñêîðî÷åííÿ òåðì³í³â 
îôîðìëåííÿ ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èõ äî-
êóìåíò³â; ³íôîðìóâàííÿ íàñåëåííÿ ñòî-
ñîâíî ïåðñïåêòèâ ðîçâèòêó íàñåëåíèõ 
ïóíêò³â, íàÿâíîñò³ â³ëüíèõ çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê, çàëó÷åííÿ ãðîìàäñüêîñò³ äî øè-
ðîêîãî îáãîâîðåííÿ ãåíåðàëüíèõ ïëàí³â 
òà ïðîåêò³â ãîñïîäàðñüêîãî óñòðîþ íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â, ðåã³îíàëüíèõ ïðîãðàì 
âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíè çåìåëü, ñõåì 
çåìëåóñòðîþ, òåõí³êî-åêîíîì³÷íèõ îá-
´ðóíòóâàíü âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíè 
çåìåëü àäì³í³ñòðàòèâíî-òåðèòîð³àëüíèõ 
îäèíèöü òîùî. 

Ôîðìóâàííÿ çåìåëüíîãî ðèíêó çà-
áåçïå÷èòü ìîæëèâ³ñòü ïåðåõîäó çåìë³ 
äî åôåêòèâí³øèõ êîðèñòóâà÷³â. Àëå çå-
ìåëüíèé ðèíîê ïîòðåáóº ðàö³îíàëüíèõ 
³ ãíó÷êèõ ìåòîä³â ðåãóëþâàííÿ. Ñåðåä 
íèõ îñíîâíèìè äëÿ Óêðà¿íè, ÿê ââàæàº 
B. C. Õîì’ÿ÷åíêî, ìàþòü ñòàòè îáìå-
æåííÿ íà çì³íó ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ââåäåííÿ êâàë³ô³êà-
ö³éíèõ âèìîã äëÿ ïîêóïö³â çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê íà êîíêóðåíòíèõ çàñàäàõ, âñòà-
íîâëåííÿ äëÿ ïåâíèõ êàòåãîð³é çåìåëü 
ìàêñèìàëüíèõ ðîçì³ð³â ä³ëÿíîê, îáìå-
æåííÿ ðîçì³ðó ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, ùî îäíî÷àñíî 
ìîæóòü ïåðåáóâàòè ó âëàñíîñò³ îäí³º¿ 
îñîáè àáî ¿¿ áëèçüêèõ ðîäè÷³â òà ³í. [9, 
ñ. 193]. 

Îñîáëèâî¿ àêòóàëüíîñò³ íàáóëî ïè-
òàííÿ ö³íè çåìë³, òîáòî ïîðÿäîê ö³íî-
óòâîðåííÿ. Â äåðæàâ³ íå âðåãóëüîâàíèé 
ìåõàí³çì ö³íîóòâîðåííÿ íà çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè, ùî çíàõîäÿòüñÿ â ïðèâàòí³é 
âëàñíîñò³ ãðîìàäÿí òà þðèäè÷íèõ îñ³á. 
Òîìó ³ñíóþòü ïåâí³ òðóäíîù³ ñòîñîâíî 
åôåêòèâíîñò³ ðîçâèòêó ðèíêó çåìåëü, 
îñîáëèâî çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî-
ãî ïðèçíà÷åííÿ. Â çàêîíîïðîåêò³ äàíå 
ïèòàííÿ íå âèñâ³òëåíî, íåçâàæàþ÷è íà 
éîãî àêòóàëüí³ñòü. Â³äïîâ³äíî äî Çà-
êîíó Óêðà¿íè «Ïðî îö³íêó çåìåëü» òà 
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ñò. 8 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó 
åêñïåðòèçó çåìëåâïîðÿäíî¿ äîêóìåíòà-
ö³¿» åêñïåðòíà ãðîøîâà îö³íêà çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ 
íå ïðîâîäèòüñÿ [10; 11], ùî â ïîäàëü-
øîìó âïëèíå íà ïåâí³ çëîâæèâàííÿ òà 
çàíèæåííÿ ö³í íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè çå-
ìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åí-
íÿ, çíà÷íó ÷àñòèíó ÿêèõ çàéìàþòü îñî-
áëèâî ö³íí³ ´ðóíòè. 

Âðàõîâóþ÷è îñîáëèâîñò³ òàêîãî òîâà-
ðó, ÿê çåìëÿ, íåîáõ³äíî ïðè çä³éñíåí-
í³ êóï³âë³-ïðîäàæó âðàõîâóâàòè îñîáëè-
â³ñòü îá’ºêòà ïðîäàæó, ÿêèì º çåìåëüíà 
ä³ëÿíêà. Âàðòî çàñòîñîâóâàòè çàãàëüíî-
â³äîìó â ì³æíàðîäíèé ïðàêòèö³ íîðìó, 
ÿê «íèæí³é ïîð³ã ö³í», à ñàìå «ì³í³ìàëü-
íó ö³íó» çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Â³äïîâ³äíà 
ì³í³ìàë³çàö³ÿ ö³íè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê º 
êðîêîì äî ðåàëüíîãî çàñòîñóâàííÿ ñò. 
14 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè, ÿêà îòîòîæíþº 
çåìëþ ç îñíîâíèì íàö³îíàëüíèì áàãàò-
ñòâîì [12]. Äàíèé àñïåêò â³äïîâ³äàº êîí-
öåïö³¿ ñîö³àëüíî îð³ºíòîâàíî¿ ðèíêîâî¿ 
åêîíîì³êè â ïëàí³ óòâåðäæåííÿ ïðèíöè-
ï³â ñîö³àëüíî¿ ñïðàâåäëèâîñò³ òà º âàæå-
ëåì çàïîá³ãàííÿ ò³íüîâèì ñõåìàì òà êî-
ðóïö³¿ ïðè ïðîäàæó ÷è íàäàíí³ â îðåíäó 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê âñ³õ ôîðì âëàñíîñò³. 

Ïîãîäæóºìîñü ç Î. Ã. Áîíäàðåì, ùî 
ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíî-
ñèí ³ çåìåëüíèõ ïåðåòâîðåíü â ö³ëîìó 
ïîòðåáóº âäîñêîíàëåííÿ. Ï³äâèùåí-
íÿ éîãî åôåêòèâíîñò³ çàëåæèòü ÿê â³ä 
â÷åíèõ-ïðàâíèê³â, ÿê³ ïîâèíí³ âèð³øè-
òè ÷èìàëî òåîðåòè÷íèõ ïðîáëåì, òàê ³ 
â³ä ð³çíèõ ñóá’ºêò³â ïîë³òè÷íî¿ ñèñòåìè 
Óêðà¿íè, êîòð³ ìàþòü âèðîáèòè óçãîäæå-
íó é çáàëàíñîâàíó êîíöåïö³þ çåìåëüíî¿ 
ðåôîðìè òà ïðàêòè÷íèé ìåõàí³çì ¿¿ ðåà-
ë³çàö³¿ [13, ñ. 55] 

Ñòîñîâíî îïòèì³çàö³¿ ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêîãî çåìëåêîðèñòóâàííÿ ÿê íå-
îáõ³äíî¿ óìîâè ðîçâèòêó ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà, íåîáõ³äíî 
çàçíà÷èòè, ùî îäíèì ç øëÿõ³â îïòèì³çà-
ö³¿ çåìëåêîðèñòóâàííÿ º íàäàííÿ ïåðå-
âàæíîãî ïðàâà íà ïðèäáàííÿ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ âëàñíèêàì ñóì³æíèõ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê, à òàêîæ ³íøèì âëàñíèêàì çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî-
ãî ïðèçíà÷åííÿ, ÿê³ âèçíà÷àþòüñÿ íà 

ï³äñòàâ³ çàòâåðäæåíèõ ó âñòàíîâëåíîìó 
çàêîíîì ïîðÿäêó ïðîåêò³â çåìëå óñòðîþ 
â³äïîâ³äíîãî ñóá’ºêòó ãîñïîäàðñüêî¿ ä³-
ÿëüíîñò³. Íåîáõ³äíî ðîçðîáèòè ïîðÿ-
äîê ðåàë³çàö³¿ îñîáàìè ïåðåâàæíîãî 
ïðàâà íà ïðèäáàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. 
Ç ìåòîþ çàïîá³ãàííÿ ñïåêóëÿòèâíèì 
îïåðàö³ÿì íà ðèíêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äîðå÷íî ââåñ-
òè îáìåæåííÿ íà âèêîðèñòàííÿ òà ïå-
ðåïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, à ñàìå: 
ïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ìàº çä³éñíþ-
âàòèñÿ þðèäè÷íèìè òà ô³çè÷íèìè îñî-
áàìè Óêðà¿íè — ïîêóïöÿì çà óìîâè 
âèêîðèñòàííÿ íèìè â³äïîâ³äíèõ çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê áåç çì³íè ö³ëüîâîãî ïðèçíà-
÷åííÿ. Ç ìåòîþ çàïîá³ãàííÿ ñïåêóëÿö³¿ 
òà ìîíîïîë³çàö³¿ ðèíêó çåìåëü º ï³äñòà-
âè ââåñòè îáìåæåííÿ ùîäî ãðàíè÷íèõ 
ðîçì³ð³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. Ãðîìàäÿ-
íè òà þðèäè÷í³ îñîáè Óêðà¿íè ìîæóòü 
íàáóâàòè ó âëàñí³ñòü çåìåëüí³ ä³ëÿí-
êè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åí-
íÿ â ìå æàõ âèçíà÷åíèõ çàêîíîäàâñòâîì 
Óêðà¿íè ãðàíè÷íèõ ïëîù. 

Çàãàëîì ìè ïðèºäíóºìîñü äî äóìêè 
Ï. Ô. Êóëèíè÷à, ùî ïðèéíÿòòÿ Çàêîíó 
Óêðà¿íè «Ïðî ðèíîê çåìåëü» îçíà÷àòè-
ìå çàâåðøåííÿ ôîðìóâàííÿ çàãàëüíîãî 
ïðàâîâîãî ïîëÿ ðèíêó çåìåëü, ÿêå îêðåñ-
ëåíå Çåìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè. Âîä-
íî÷àñ öåé çàêîí ìàº äåòàë³çóâàòè â³ä-
ïîâ³äí³ ïîëîæåííÿ Çåìåëüíîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè, à òàêîæ óñóíóòè ïðîãàëèíè â 
ïðàâîâîìó ðåãóëþâàíí³ â³äíîñèí çåìåëü-
íîãî ðèíêó. Íàëåæíà óâàãà â çàêîí³ ìàº 
áóòè ïðèä³ëåíà ïèòàííÿì äåò³í³çàö³¿ çå-
ìåëüíîãî ðèíêó òà çàïîá³ãàííþ íàäì³ð-
íî¿ êîíöåíòðàö³¿ çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³ â 
îäí³º¿ ïðèâàòíî¿ îñîáè [14, ñ. 186]. 

Ïð³îðèòåòíèìè çàâäàííÿìè ðîçâèòêó 
ðèíêó çåìë³ ñë³ä ââàæàòè çàâåðøåííÿ 
îôîðìëåííÿ äåðæàâíèõ àêò³â íà ïðàâî 
âëàñíîñò³ íà çåìëþ ç îäíî÷àñíèì ñòè-
ìóëþâàííÿì óêðóïíåííÿ ãîñïîäàðñòâ ³ 
êîëåêòèâíèõ ôîðì ãîñïîäàðþâàííÿ. Ï³ñ-
ëÿ çàêîíîäàâ÷îãî âðåãóëþâàííÿ ïèòàíü 
çàïðîâàäæåííÿ ðèíêó çåìåëü, ñòâîðåííÿ 
òà ôóíêö³îíóâàííÿ Äåðæàâíîãî ³ïîòå÷-
íîãî áàíêó íåîáõ³äíî çàïðîâàäèòè ñèñòå-
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ìó òà ìåõàí³çìè ³ïîòåêè çåìåëü, ó ò. ÷. 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. 
Âàæëèâî ñòâîðèòè ñòèìóëè äëÿ çàïðî-
âàäæåííÿ ðîçãàëóæåíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè 
ðèíêó çåìåëü (á³ðæ, àóêö³îí³â, ³ïîòå÷-
íèõ áàíê³â òîùî); ñïðîñòèòè ïðîöåñè 
îôîðìëåííÿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà çåìëþ, 
çåìåëüíèõ òðàíñàêö³é, ï³äâèùèòè ¿õ ïðî-
çîð³ñòü ³ çðó÷í³ñòü äëÿ ô³çè÷íèõ ³ þðè-
äè÷íèõ îñ³á, çðîáèòè ¿õ ïðèéíÿòíèìè 
äëÿ ³íâåñòîð³â, ó ò. ÷. ³íîçåìíèõ; ñèñòå-
ìàòèçóâàòè ïðîöåäóðè îö³íêè çåìåëü (ó 
ò. ÷. âàðò³ñíî¿) ç óðàõóâàííÿì äèíàì³êè 
ðîçâèòêó ðèíêîâèõ â³äíîñèí; çàïðîâàäè-
òè ïåðâèííèé ïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
÷åðåç çåìåëüí³ òîðãè òà àóêö³îíè. 

Ñüîãîäí³ ôîðìóâàííÿ çåìåëüíîãî 
ðèíêó, çì³íþþ÷è óñòàëåí³ ³ çâè÷í³ â³ä-
íîñèíè, çóñòð³÷àº â³ä÷óòíó ñîö³àëüíó, 
³äåîëîã³÷íó ³ ïîë³òè÷íó ïðîòèä³þ [15, 
ñ. 67]. Ïîòðåáóþòü äîïîâíåííÿ òà âèçíà-
÷åííÿ îñíîâí³ ïðèíöèïè äåðæàâíî¿ ïîë³-
òèêè ó ñôåð³ ðèíêó çåìåëü, ÿê³ âêëþ-
÷àþòü ïèòàííÿ çàáåçïå÷åííÿ ãàðàíò³é 
ïðàâ âëàñíîñò³, çàõèñòó ïðàâ ñóá’ºêò³â 
ðèíêó çåìåëü, çàáåçïå÷åííÿ ïðîçîðîñò³ 
îá³ãó çåìåëü, ñòèìóëþâàííÿ êîíêóðåíö³¿ 
íà ðèíêó çåìåëü, çàáåçïå÷åííÿ ïðîãíî-
çóâàííÿ ðîçâèòêó ðèíêó çåìåëü ç ìåòîþ 
ïîïåðåäæåííÿ íåãàòèâíèõ òåíäåíö³é â 
ñôåð³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí. 

Ïðîâåäåíå äîñë³äæåííÿ äîçâîëÿº 
çðîáèòè âèñíîâîê, ùî ðèíîê çåìåëü ÿâ-
ëÿº ñîáîþ îñîáëèâó ñòðóêòóðó íàö³î-
íàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà. Éîãî îðãàí³çàö³ÿ 
³ åôåêòèâíå ôóíêö³îíóâàííÿ ïîâèí-
í³ áàçóâàòèñÿ íà íîðìàòèâíî-ïðàâîâ³é 
áàç³, ùî ðåãóëþâàòèìå ñóñï³ëüí³ â³äíî-
ñèíè íà çåìåëüíîìó ðèíêó. Ðèíîê çåì-
ë³ â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä ðèíêó ³íøèõ òîâà-
ð³â. Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè ÿê òîâàð íå ìîæíà ñòàíäàðòè-
çóâàòè, òîáòî êóïóâàòè àáî ïðîäàâàòè 
çà çàçäàëåã³äü âñòàíîâëåíèìè çðàçêà-
ìè, îñê³ëüêè íà ö³íîóòâîðåííÿ íà çåì-
ëþ ÿê îá’ºêò òîâàðíèõ â³äíîñèí âïëè-
âàþòü ð³çí³ ôàêòîðè. Äî íèõ íàëåæàòü 
êîíêðåòíå ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè, ÿê³ñí³ ïðèðîäí³ òà ³íø³ õà-
ðàêòåðèñòèêè, çàêð³ïëåííÿ ö³ëüîâîãî 
ïðèçíà÷åííÿ ³ ðÿä ³íøèõ ïîêàçíèê³â. 
Âñ³ ö³ îáñòàâèíè âèçíà÷àþòü ñêëàäíó 
ôóíêö³îíàëüíî-îðãàí³çàö³éíó ñòðóêòóðó 

çåìåëüíîãî ðèíêó, äå, îêð³ì îñíîâíèõ 
ó÷àñíèê³â ðèíêó — ïðîäàâöÿ ³ ïîêóï-
öÿ, ä³º çíà÷íà ê³ëüê³ñòü ïîñåðåäíèê³â â 
îñîá³ áàíê³âñüêèõ ñòðóêòóð, ôîíäîâèõ 
³íñòèòóò³â, áðîêåð³â, çåìëåâïîðÿäíèê³â, 
îö³íþâà÷³â çåìë³, ³ïîòå÷íèõ êðåäèòîð³â, 
³íâåñòîð³â, ñòðàõîâèê³â òîùî. Çàçíà÷å-
í³ îñîáëèâîñò³ ó÷àñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
â öèâ³ëüíîìó îá³ãó äîçâîëÿþòü çðîáèòè 
âèñíîâîê ïðî íåîáõ³äí³ñòü äåðæàâíîãî 
ðåãóëþâàííÿ ïðîöåñó ôîðìóâàííÿ ³ ðîç-
âèòêó ðèíêîâèõ çåìåëüíèõ â³äíîñèí çà 
äîïîìîãîþ ïîñò³éíîãî ñïîñòåðåæåííÿ ³ 
êîíòðîëþ çà ñòàíîì çåìåëüíîãî ðèíêó, 
ïðîãíîçóâàííÿ òåíäåíö³é éîãî ðîçâèòêó 
³ ñòâîðåííÿ ïðàâîâèõ ãàðàíò³é äëÿ éîãî 
ó÷àñíèê³â. 

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: çåìåëüí³ â³äíîñèíè, 
çåìåëüíà ä³ëÿíêà, ðèíîê çåìåëü, ðèí-
êîâà åêîíîì³êà, îá³ã çåìåëü, êóï³âëÿ-
ïðîäàæ çåìåëü. 

Â ïóáë³êàö³¿ çä³éñíåíî êîìïëåêñíå 
äîñë³äæåííÿ ïðàâîâèõ òà îðãàí³çà-
ö³éíèõ ïåðåäóìîâ ñòâîðåííÿ ðèíêó çå-
ìåëü â Óêðà¿í³. Ïðîâåäåíî àíàë³ç îêðå-
ìèõ ïîëîæåíü çàêîíîïðîåêòó «Ïðî 
ðèíîê çåìåëü». Âñòàíîâëåíî îñíîâí³ 
ïðîáëåìè ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ñóñ-
ï³ëüíèõ â³äíîñèí â ãàëóç³ ñòâîðåííÿ ³ 
ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó çåìåëü òà âè-
çíà÷åíî øëÿõè ¿õ ðîçâ’ÿçàííÿ. 

Â ïóáëèêàöèè îñóùåñòâëåíî êîì-
ïëåêñíîå èññëåäîâàíèå ïðàâîâûõ è îð-
ãàíèçàöèîííûõ ïðåäïîñûëîê ñîçäàíèÿ 
ðûíêà çåìåëü â Óêðàèíå. Ïðîâåäåí 
àíàëèç îòäåëüíûõ ïîëîæåíèé çàêîíî-
ïðîåêòà «Î ðûíêå çåìåëü». Óñòàíîâ-
ëåíû îñíîâíûå ïðîáëåìû ïðàâîâîãî 
ðåãóëèðîâàíèÿ îáùåñòâåííûõ îòíî-
øåíèé â ñôåðå ñîçäàíèÿ è ôóíêöèîíè-
ðîâàíèÿ ðûíêà çåìåëü è îïðåäåëåííû 
ïóòè èõ ðåøåíèÿ. 

Complex research of legal and orga-
nizational pre-conditions of land mar-
ket creation in Ukraine is carried out 
in a publication. The analysis of sepa-
rate positions of project of bill «About 
the land market» is conducted. The ba-
sic problems of the legal adjusting of 
public relations in fuild of creation and 
functioning of land market are set and 
ways of its decision are determined. 
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