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ПЕРЕДМОВА

У сучасних умовах глобалізації економічних процесів та розбу-
дови регіональної інтеграції, посилення антропогенного впливу на 
земельні та інші природні ресурси державне регулювання еконо-
мічних процесів землекористування має стати необхідним та ефек-
тивним інструментом досягнення цілей і завдань сталого розвитку. 
Його інтегруюча роль полягає в консолідації зусиль усіх сфер еко-
номічної діяльності та управління з метою досягнення економічної 
ефективності, соціального благополуччя та екологічної безпеки.

Економічні зміни в державі визначили напрям розвитку управ-
ління земельними ресурсами та землекористуванням, так як 
земля, крім її традиційних властивостей (засіб виробництва, тери-
торіальний базис, природна площа та ін.) стала не тільки об’єктом 
нерухомості, а й об’єктом правовідносин. 

За останній час значні зміни відбулися в організації землеко-
ристування, насамперед, створено правову основу для розвитку 
багатоукладності економіки, ліквідована монополія державної 
власності на землю як засіб виробництва, змінилася роль держави 
в управлінні земельними ресурсами та землекористуванням. Тому 
виникла потреба вдосконалювати не лише теоретичні, а й інсти-
туціональні положення регулювання економічних процесів земле-
користування, що дозволить підвищити безпеку людей, зменшити 
деградацію земельних ресурсів, активізувати капіталізацію земле-
користування, залучити інвестиції в розвиток територій територі-
альних громад та регіонів, створити ефективну систему забезпе-
чення прав гарантій для землекористувачів.

Визначальною умовою збільшення вкладу земельних активів 
в економічне зростання і стійкий розвиток країни є застосування 
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економічних методів регулювання екологізації землекористування, 
спрямованих на збільшення національного багатства й добробуту 
суспільства при одночасному збереженні екологічного потенціалу. 
Проте саме ці питання досі залишаються невирішеними. Над-
звичайну значущість останнім часом набувають питання збере-
ження екологічного потенціалу території економічними методами. 
Це  пов’язано з тим, що розв’язання екологічних проблем дослі-
джується практично всіма розвиненими державами як одна з умов 
їх сталого і ефективного розвитку.

З переходом до ринкових відносин умови землекористування 
кардинально змінилися. Перед наукою і практикою виникла необ-
хідність зваженого перегляду методологічних основ ефектив-
ного землекористування та удосконалення механізму управління  
раціональним використанням земельних ресурсів. Формування 
нової методології сталого землекористування в Україні відкриває 
можливості застосування її результатів для економічного регулю-
вання земельних відносин, організації ефективного використання 
земельних угідь, визначення і обґрунтування системи організаційно- 
господарських заходів щодо відновлення їх продуктивності. 

Перехід на сучасні методи та інструменти регулювання зем-
лекористування дозволить реалізовувати принципи сталого роз-
витку та зберігати навколишнє середовище при одночасному під-
вищенні ефективності використання інвестиційно-привабливих 
земель. До складу таких методів належать: оптимізація розподілу 
земельних ресурсів за цільовими напрямами використання, опти-
мізація співвідношення еколого-стабілізаційних земельних угідь 
та урбанізованих, еколого-ландшафтний метод землевпорядку-
вання, зонування земель за типами (підтипами) землекористу-
вання, встановлення обмежень у використанні земель, органічне 
землеробство, встановлення земельних платежів, які дають змогу 
вилучати земельну ренту і ренту від використання асиміляційного 
потенціалу; стягнення сум, адекватних витратам на відшкодування 
заподіяної екологічного збитку; економічне обґрунтування різних 
варіантів розвитку землекористування тощо.



Передмова
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Монографічне дослідження розраховане на наукових праців-
ників, викладачів, аспірантів, студентів вищих навчальних закла-
дів, спеціалістів державних і регіональних органів управління, 
місцевого самоврядування та агропромислових підприємницьких 
структур, а також широке коло читачів, які зацікавленні в підви-
щенні ефективності використання земельних ресурсів.
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РОЗДІЛ 1 
ТЕОРЕТИЧНІ АСПЕКТИ РОЗВИТКУ 

ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ

1.1 СУТНІСНЕ НАПОВНЕННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН  
ТА ЇХ ЗНАЧЕННЯ В АГРАРНИХ ПЕРЕТВОРЕННЯХ

Земельні ресурси як природний об’єкт постійно знаходяться 
у відтворювальному зв’язку з іншими природними об’єктами: вод-
ними та лісовими ресурсами, надрами, світом фауни та флори, 
а також із поновлюваними природними енергетичними ресурсами.

Особливістю землі як єдиного, неповторного природного 
об’єкта є її обмеженість у просторі, неможливість до переміщення 
та здатність при раціональному використанні збільшувати свою 
родючість, що має першочергове значення для розвитку сільсь-
кого та лісового господарств і суспільства в цілому.

Через свій особливий зв'язок з різними природними ресур-
сами земля розглядається як об’єкт біосфери. Діяльність людини 
на землі відбувається на основі суспільних відносин, складовим 
елементом яких є земельні відносини. Різноманітні перетворення 
в аграрній сфері завжди є причиною змін у земельних відносинах. 
Проте здійснення таких перетворень в аграрній сфері, що впли-
вають на трансформацію соціально-економічних умов, проце-
сів праці, виготовлення й реалізацію продукції без змін в самих 
земельних відносинах не веде до позитивних наслідків. Така особ-
лива роль земельних відносин в аграрних трансформаціях свід-
чить про те, що всі аграрні реформи слід розпочинати саме із 
земельної реформи, а не навпаки.
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Використання землі для господарської діяльності здійснюється 
на основі земельного права, складовими елементами якого є право 
володіння, право користування й право розпорядження землею 
суб’єктами цього права, що покликане забезпечити її охорону та 
ефективне використання.

Система управління земельними ресурсами, яка існувала за 
часів радянського союзу, передбачала заборони на угоди із зем-
лею і, таким чином, посприяла збереженню земельного фонду 
країни та його структури в більш традиційній формі.

Однак, поява значної різноманітності форм власності, воло-
діння й користування землею, розширені регулятивні повнова-
ження державних органів влади та місцевого самоврядування на 
територіальні земельні відносини з одночасною неприпустимістю 
втручання органів влади у діяльність господарюючих суб’єктів 
стосовно володіння, користування і розпорядження землею спро-
вокували широкомасштабне вибуття ріллі з обороту, самовільне 
захоплення сільськогосподарських угідь, забруднення земельних 
ресурсів, розбиття земельних масивів на менші частини і вилу-
чення сівозмінних площ, що завдало непоправної шкоди розвитку 
аграрної сфери та навколишньому природному середовищу.

Недооцінення землі як основного ресурсу природи, без якого 
є неможливим не тільки розвиток аграрної сфери і решти галузей 
народного господарства, але й самого життя, прослідковується 
і у трактуваннях поняття «земельні відносини».

Якщо дослідити юридичну літературу, то земельні відносини 
в ній розглядаються з точки зору норм земельного права, які 
регулюють володіння, користування й розпорядження земель-
ними ресурсами методами приписів, заборони й дозволів [51, 96,  
172, 354].

Науковці аграрники у земельних відносинах вбачають відно-
сини між фізичними, юридичними особами, органами місцевого 
самоврядування та органами державної влади з приводу реаліза-
ції права володіння, користування й розпорядження земельними 
ресурсами.
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О. А. Аверіна, Ю. Д. Білик, Л. О. Богінська, В. М. Будзяк, 
В. А. Голян та інші зазначають, що земельні відносини є основним 
фундаментом трансформації всієї системи аграрних відносин. 
Вони визначають приватну власність на землю, її конкретну 
форму як основоположну умову розвитку соціально-економічних 
відносин у країні.

Інша група вчених-аграрників зазначає, що приватна власність 
на землю й пов’язане з нею формування фермерських господарств 
не є пріоритетними перед будь-якою формою суспільства  [198, 
265, 410]. При цьому ігнорується той факт, що за багато років 
радянське селянство не те, що не наблизилося до «світлого май-
бутнього», а навпаки  – зазнало знущань та порушення загально-
людських прав. Істиною є занепад аграрної сфери та криза, що 
зародилася ще в надрах колгоспно-радгоспної системи й суспіль-
ної власності на землю, і буде тривати до тих пір поки діятимуть 
обмеження прав селян.

Порядок і умови й користування земельними ресурсами на той 
час визначалися Конституцією СРСР і вищими органами влади. 
Існувало єдине право державної власності на землю, що зменшу-
вало стимули до праці.

Земля як всенародне надбання, як засіб виробництва та пред-
мет праці істотно відрізняється від інших засобів виробництва 
й природних об’єктів, що обумовлює особливе право на землю 
тих, хто її обробляє, охороняє й зберігає.

Багатовіковою історією розвитку земельних відносин, при різ-
них ідеологічних доктринах власності, доведено: речове право на 
землю одних суб’єктів, незалежно чи то держава, колектив або 
приватна особа, обов’язково вступає в протиріччя із особами, які 
використовують цю землю, але не є її власниками. Такого роду 
протиріччя та роздвоєння земельних відносин на власників і най-
маних робітників неодмінно приводила до конфліктів між ними. 
Держава, як власник землі, завжди застосовувала витончені міри 
придушення повстань найманих робітників. Питання приватизації 
землі виникло тоді, коли вже не було іншої можливості віднайти 
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більш ефективного способу забезпечення росту виробництва. 
Як правило, вона повинна була поєднуватися з індивідуальними 
інтересами й цінностями тогочасного селянства.

Крім того, слід враховувати, що здійснення приватизаційних 
процесів в інтересах окремих осіб або групи людей за умов відсут-
ності демократичного суспільства породжує свавілля у правовід-
носинах з дуже непередбачуваними наслідками. Тому в більшості 
випадків не сама приватизація, як соціальне явище, має негатив, 
а саме ті способи і методи, якими її здійснюють в інтересах окре-
мих осіб, а не суспільства в цілому.

Після проведення реформування земельних відносин земля 
стала об’єктом права приватної власності, муніципальної та дер-
жавної власності, пайової і спільної власності на землю. Таке 
різноманіття власності на землю значно ускладнило земельні 
відносини.

На наше переконання, під земельними відносинами слід розу-
міти відносини різноманіття форм власності на землю та їх регу-
лювання між суб’єктами земельного права сукупністю норм права.

З переходом до ринкової економіки відбулося скасування 
монополії держави на землю, а це сприяло зростанню кількості 
підстав виникнення прав приватної власності, головним чином, 
за рахунок договорів купівлі-продажу, спадкування, дарування, за 
заповітом й ін., чого в умовах націоналізації землі не могло бути.

Як показує практика, общинна та усуспільнена форма власності 
історично не вписуються в земельні відносини індустріально роз-
винутих країн. Вони трансформуються в корпоративну власність 
і регулюються самоврядними та самоорганізованими системами 
менеджменту за участю в них всіх працівників підприємства.

Законодавство України дає можливість сільськогосподар-
ським організаціям використовувати менеджмент у керуванні та 
переходити на корпоративну форму внутрішньогосподарських 
відносин. Але на практиці дуже живучими виявилися усуспіль-
нені форми виробництва, праці й власності в колишніх радгоспах 
та колгоспах.
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Корпоративна власність значно відрізняється від знеособленої 
власності тим, що вона змінює зміст відносин між управлінцями 
й членами корпоративного підприємства, перетворює приватну 
власність в особисту.

У корпоративних підприємствах учасники виробництва й колек-
тивної праці мають можливість вносити у статутні капітали інте-
лектуальну власність, цінні папери, земельні ділянки, майно, права 
на землю й нерухомість й інші активи як особисту власність на 
правах приватної власності. 

Колективна праця завжди була і є одним із основних факто-
рів успішного бізнесу. У корпоративних підприємствах винагороду 
у вигляді прирощеного капіталу та рентного доходу члени корпо-
рацій отримують пропорційно трудовій участі та своєму внеску.

Об’єднуючою основою для аграрної політики та економічного 
механізму земельних відносин є єдина мета, завдання і виконання 
умов раціонального використання землі. Вони не можуть не брати 
до уваги взаємозв’язок природних, енергетичних, економічних, 
екологічних і соціальних умов, у яких функціонують і розвива-
ються земельні відносини. Форми власності на земельні ресурси 
виникають у процесі розвитку земельних відносин. Для суб’єктів 
земельних правовідносин їх варто диференціювати залежно від 
умов (рис. 1.1).

Оцінка земельних ресурсів як складового елементу земельних 
відносин визначається чинниками взаємозумовленості власти-
востей землі й соціально-економічного стану суспільства. Зрозу-
міло, що з часом продуктивні сили й соціально-економічний стан 
суспільства можуть змінюватися, відповідно, будуть змінюватися 
параметри й сутність земельних відносин. Але цілі, на нашу думку, 
не підлягатимуть зміні. Ціль земельних відносин є багатогранною. 

Земельні відносини повинні бути спрямовані на зростання 
ефективності виробництва й задоволення запитів суспільства на 
екологічно чисті продукти харчування, збереження родючості 
ґрунту та природної рівноваги, тобто ґрунтуватися на засадах 
збалансованості [128].


