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У дослідженні висвітлено причини й шляхи запобігання корупції у владних органах України. В роботі розкрито теоретичні засади дослідження корупції в Україні. Автором проаналізовано та охарактеризовано причини корупції в органах влади в Україні. А також у роботі розглянуто основні заходи щодо запобігання корупції в Україні.

Актуальність дослідження полягає в тому, корупція перешкоджає економічному розвиткові та загрожує належному і справедливому функціонуванню України, має негативні фінансові наслідки для її громадян, а також є однією із найнебезпечніших загроз правам людини, демократії, правопорядку, чесності та соціальній справедливості. 

Одним із найактуальніших питань сучасного розвитку України залишається нагальна необхідність посилення боротьби з корупцією та віднесення її до невід’ємної складової загальної і всеохоплюючої внутрішньої політики держави. Першочерговими завданнями є розробка та наукове обґрунтування механізмів протидії корупції, невідкладне вивчення світового досвіду боротьби з корупцією, на предмет можливості застосування позитивних практик у цій сфері до українських реалій, а відтак вдосконалення державної антикорупційної політики.
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У дослідженні охарактеризовоно засади державного регулювання у сфері земельних відносин. В роботі розкриті такі основні питання: теоретичні засади державної політики у сфері земельних відносин в Україні; організаційно-правові засади державної політики у сфері земельних відносин; оптимізація засад державного регулювання земельних відносин в Україні.

Актуальність магістерської роботи зумовлена тим, що в Україні з кожним роком все більше починають приділяти уваги проблемам земельних відносин, адже ефективне використання земель забезпечить безпеку та незалежність країни й загалом – суспільний добробут. 
Сучасний стан державного регулювання земельних відносин є важливим фактором для забезпечення результативності реалізації суспільно-політичних та економічних реформ, що впливає на людську культуру й суспільний устрій в державі, забезпечення оптимального освоєння її природного та ресурсного потенціалів.
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The study describes the principles of state regulation in the field of land relations. The following main issues are revealed in the paper: theoretical principles of state policy in the field of land relations in Ukraine; organizational and legal principles of state policy in the field of land relations; optimization of the principles of state regulation of land relations in Ukraine.


The urgency of the master's thesis is due to the fact that in Ukraine every year more and more attention is paid to the problems of land relations, because the efficient use of land will ensure the security and independence of the country and in general – public welfare.

The current state of state regulation of land relations is an important factor in ensuring the effectiveness of socio-political and economic reforms that affect human culture and social order in the state, ensuring optimal development of its natural and resource potential.
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ВСТУП

Актуальність теми магістерської роботи полягає в тому, що сучасна політика держави щодо регулювання земельних відносин є важливим фактором для забезпечення результативності реалізації суспільно-політичних та економічних реформ, що впливає на людську культуру й суспільний устрій в державі, забезпечення оптимального освоєння її природного та ресурсного потенціалів. Наразі цей процес потребує поглибленого вивчення, удосконалення й уточнення його складових, оскільки питання економічної оцінки земель та, відповідно, функціонування ринкового обігу земель є наріжним каменем зростання аграрної економіки, добробуту сільського населення, розвитку сільських територій та національної економіки.
У сучасних умовах найбільш актуальним питанням регулювання ринкових відносин в Україні є реформи у сфері землеволодіння. Впродовж останніх десятиліть неефективність, нераціональність та споживацьке ставлення до землі, незважаючи на формування ринкових відносин, ускладнило процес формування земельного ринку. Попри те, що українські ґрунти є найбільш родючими та мають найвищий у світі рівень використання земельних ділянок у господарському обігу, до цього часу не вдається досягнути основної мети аграрної реформи – сформувати високопродуктивних землевласників та перетворити земельні ресурси та, аграрний сектор в цілому, в ключовий чинник економічного зростання.

Земля як основний об’єкт матеріального світу є особливим і стратегічно важливим національним ресурсом, без якого неможливо забезпечити продовольчу безпеку будь-якої держави. Саме тому раціональне й ефективне використання земельних ресурсів має стати одним з основних напрямів державного регулювання в Україні у сфері використання земель сільськогосподарського призначення.
Недосконалість державного регулювання земельних відносин та відсутність цілеспрямованості його реформування загострили природно-ресурсні та соціально-економічні протиріччя й стали на заваді забезпечення сталого розвитку як держави загалом, так і окремих регіонів. Це в свою чергу призводить до погіршення добробуту населення та зниження рівня соціального самопочуття. Саме тому заходи з реформування земельних відносин, створення раціональної системи землекористування та охорони земель в нинішніх умовах децентралізації повинні спрямовуватись на підвищення ролі держави, створенні оптимальних умов для розвитку земельних відносин на засадах належного соціально-економічного регулювання та делегування частини повноважень самоврядним органам. Наявність у суспільстві можливостей для реалізації громадянами своїх прав у сфері земельних відносин, а також розробки механізмів їх реалізації сприяє встановленню соціального добробуту та суспільно-політичної стабільності, адже не останню роль у цьому відіграє характер формування земельних відносин.
Формування та реалізація засад державного регулювання земельних відносин є багатофункціональним та складним процесом, ефективність якого залежить від його наукової обґрунтованості та розробленості науково-теоретичної та нормативної бази. Вагомість цієї проблематики підтверджується великою кількістю наукових праць, які присвячені різним аспектам функціонування суб’єктів земельних відносин в Україні й характеризуються тісними міждисциплінарними взаємозв’язками. Однією з головних цілей наявних наукових пошуків є створення сучасного наукового підґрунтя сталого соціально-економічного розвитку України, котрий не можливий без продуктивного використання земельних ресурсів і функціонування механізму держави щодо регулювання суспільно-економічних процесів у сфері земельних відносин.
Формування та реалізація державної політики у сфері земельних відносин є складним і поліфункціональним процесом, ефективність якого беззаперечно залежить від його наукової обґрунтованості та розробленості науково-понятійного апарату.

Важливість цієї проблематики підтверджується великою кількістю наукових праць присвячених різним аспектам функціонування суб'єктів земельних відносин в Україні і які характеризуються тісними міждисциплінарними взаємозв'язками. Беззаперечною стратегічною метою наявних наукових досліджень є формування сучасної наукової бази сталого соціально-економічного розвитку держави, який не можливий без ефективного використання наявних земельних ресурсів і функціонування механізму держави щодо регулювання суспільно-економічних процесів в сфері земельних відносин.
Аналіз останніх досліджень і публікацій свідчить, що дослідженню процесів формування та реалізації державної політики у сфері земельних відносин   в   Україні   присвячені   роботи   дослідників:   В.А.   Боклага,   Т.Г. Титаренка, О.В. Петрука, Г.І. Шарого та ін.

Механізми державного управління земельними ресурсами та регулювання земельних відносин розглядали Д.М. Маліхін, С.А. Сердюк, О.Є. Євграфов, М.Р. Ковальський, К.О. Набока, П.В. Пресіч, О.І. Шапоренко та ін.

Державне управління земельними ресурсами територіально-адміністративних одиниць вивчали науковці С.В. Бізікін, О.І. Матюшенко, І.О.    Новаковська,    О.П.   Охрій,   В.Ю.   Пересоляк,   В.Ю.   Сташенко,   В.І. Строкань, В.С. Циплухіна, О.К. Чеботарьова та ін.
Актуальність і значущість пошуку сценаріїв становлення й розвитку ринку земель, визначення змісту та механізмів реалізації державного регулювання у сфері використання земель, наявність великої сукупності невирішених проблем у цій сфері визначили вибір теми та зумовили коло завдань в магістерській роботі.
Мета магістерської роботи полягає в узагальненні теоретичних та науково-методичних положень засад державного регулювання у сфері земельних відносин, а також обґрунтуванні й розробці напрямків оптимізації державного регулювання земельних відносин в Україні. 

Поставлена мета обумовила необхідність вирішення наступних завдань:

–
визначити зміст поняття «земельних відносин» як об’єкту державного регулювання;

–
встановити сутність та принципи державного регулювання земельних відносин;

–
висвітлити механізми державного регулювання земельних відносин;

–
проаналізувати організаційно-правові засади державного регулювання земельних відносин в Україні; 
· обґрунтувати шляхи оптимізації засад державного регулювання земельних відносин.
Об’єктом дослідження є розвиток земельних відносин. 

Предметом дослідження є державне регулювання земельних відносин в Україні. 

Методи дослідження. Теоретико-методологічною основою дослідження є фундаментальні положення теорії державного управління, наукові доробки зарубіжних та вітчизняних дослідників у сфері державного управління, права, економічних відносин тощо. Використано сукупність наукових методів: загальнонаукові методи аналізу і синтезу – для визначення структури та ефективності реалізації сьогоднішньої системи регулювання земельних відносин, а також визначення змісту базових понять досліджуваного понятійно-категоріального апарату; порівняльно-правовий – для дослідження особливостей нормативно-правового регулювання сфери земельних відносин; формалізації – для дослідження засад формування організаційної, управлінської та функціональної структури системи державного регулювання земельних відносин, а також визначення критеріїв її ефективності; абстрактно-логічний – для теоретичних узагальнень, обґрунтування прикладних висновків та розроблення шляхів оптимізації державного регулювання у сфері земельних відносин в Україні.

Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що матеріали дослідження можуть бути використані у роботі суб’єктів державного регулювання земельних відносин, підприємств, установ та організацій різних форм власності, а також фізичних осіб, задіяних у сфері земельних відносин. 

Обсяг і структура роботи. Робота складається із вступу, трьох розділів, висновків списку використаних джерел та додатків. Магістерську роботу викладено на 116 сторінках, з них 99 – основного тексту. Список використаних джерел налічує 114 найменувань, з них 1 – іноземною мовою. Робота містить 4 рисунки, 1 таблицю та 4 додатки.
РОЗДІЛ 1

ТЕОРЕТИЧНІ ЗАСАДИ ДЕРЖАВНОЇ ПОЛІТИКИ У СФЕРІ ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН В УКРАЇНІ

1.1
Поняття «земельних відносин» як об’єкту державного регулювання

Першочерговим завданням в процесах державного регулювання земельних відносин є формування єдиного, усталеного погляду на зміст науково-понятійного апарату, який утворює теоретичний базис державного управління сферою земельних відносин в Україні, проведення систематизації та класифікації вихідних категорій на основі їх логіко-семантичного впорядкування за структурно-цільовими ознаками предметного застосування.
Земля є важливим природним ресурсом, як для виживання та процвітання людства, так і для підтримки життєдіяльності всіх наземних еко-

систем. Протягом тисячоліть люди ставали все більш прогресивними у використанні земельних ресурсів, забуваючи, що всі природні ресурси в світі – обмежені, в той час як людські потреби – безмежні
.
Земля – це основна складова національного багатства держави та суспільства. Від рівня ефективності використання земель буде залежати зростання аграрного сектору країни та стан продуктивних сил. Земельні відносини є невід’ємною частиною економічного функціонування сільськогосподарських підприємств
.
Відповідно до ст. 14 Конституції України
 земля є основним національним багатством, що перебуває під особливою охороною держави. Це конституційне положення закріплено в ст.1 Земельного кодексу України
 (далі – ЗКУ) і в ст. 373 Цивільного Кодексу України
 (далі – ЦКУ). Воно має принципово важливе значення для врегулювання земельних відносин. Саме поняття «земля» досить багатозначне, і його визначення залежить від контексту, в якому використовується. В контексті правового регулювання термін «земля» визначається як планета, природний об’єкт, земна куля, частина космічної системи, як середовище проживання людини, що охоплює земну і повітряну оболонку земної кулі, її надра, поверхню і ландшафт, тваринний і рослинний світ. Термін «земля» у земельному праві розуміється як поверхня суші з ґрунтами, корисними копалинами та іншими природними елементами, що органічно поєднані та функціонують разом з нею
.
Слід відзначити, що дане визначення на думку низки науковців-правників із земельного права, зокрема В.І. Андрейцева
, та В.В. Носіка
 не є достатнім і вичерпним, і які розглядають поняття «земля» виходячи з тези про те, що вона є основою національного багатства, яка в свою чергу, грунтується на основних положеннях економічної теорії
, які полягають в тому, що земля є основним, стратегічним економічним ресурсом, який характеризується низкою специфічних ознак: земля є кількісно обмеженим ресурсом; земля є невідтворюваним ресурсом; земля є ресурсом, який фізично не можливо перемістити і на якій розташовані усі об'єкти нерухомості, що також значно обмежує суб'єктам господарювання вибір профілю сільськогосподарського виробництва; земля як економічний ресурс за належних умов його використання має властивість на зношуватись фізично і не застарівати морально; земля широко використовується у несільськогосподарському виробництві – будівництво промислових підприємств, житла, розміщення транспортних комунікацій, видобуток корисних копалин тощо. Власне на цьому базисі і ґрунтуються різноманітні варіації юридичних визначень поняття «земля»: в яких це є об'єкт власності українського народу, що розташований над надрами, територіально обмежений кордонами України, цілісний, нерухомий шар земної кори, який є основою для ландшафту і просторовим базисом для гармонійного розподілу місць розселення, діяльності людей, об'єктів природно-заповідного фонду тощо
  
.
Також це поняття розширюється закріпленням абсолютного права власності на землю за українським народом, яка є частиною національного багатства, охорона якого є однією із найважливіших функцій держави. Безумовно, що земля як основна національного багатства, стратегічний економічний ресурс і абсолютна власність українського народу, з точки зору теорії держави і права, національної безпеки, розуміється вченими як головна територіально-просторова частина довкілля у межах території України, що виступає основою її територіальної цілісності та суверенітету
. Ми будемо притримуватись розуміння змісту поняття «земля» визначеному у чинному законодавстві.

Використання землі як економічного ресурсу, знаряддя та предмету праці здійснюється на окремих її ділянках, які найбільшою мірою придатні і здатні задовольнити індивідуальні або виробничі потреби певної сфери господарської діяльності – сільського виробництва, будівництва, промисловості тощо. Згідно зі ст. 79 ЗКУ
 земельна ділянка як об'єкт права власності – це частина земної поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, з визначеними щодо неї правами.
У науковій літературі визначення поняття «земельна ділянка» дещо розширюється певними видовими ознаками такими, як-от: індивідуально-визначена та юридична відособлена територіально-просторова поверхнева частина землі відповідної категорії земель; межі встановлені на місцевості та зафіксовані у земельно-правових документах; визначений юридичний титул власника або користувача для цільового використання земельної ділянки відповідно до індивідуальних чи господарських потреб
 
 
, які принципово не вносять новизни в розуміння цієї категорії, але дещо розширюють та уточнюють у визначенні його родові ознаки. Науковці здійснюючи пошуки дефініцій  вище  означених  термінів,  визначали  їх  зміст  та  обсяг опираючись  на  діалектичну  єдність  частки  та  цілого,  про  що  зазначає А.М. Мірошниченко
.
Широко досліджуваною науковою громадськістю є проблема державного управління земельними ресурсами, в яких багато уваги приділено дослідженню зміст поняття «земельні ресурси». На нашу думку, визначення поняття «земельні ресурси» доцільно здійснювати на основі діалектичної взаємодії цілого (земля) і частки (земельна ділянка), які в діалектичній єдності дають можливість встановити загальне, особливе, одиничне, тобто нову якість. Беззаперечно, що навіть одна окрема земельна ділянка є певним земельним ресурсом, адже характеризується відповідними фізичними (місце розташування, площа), природніми (якість ґрунтів, родючість, забрудненість тощо) властивостями, що в сукупності утворюють міру її економічної привабливості для здійснення певного виду господарської діяльності або задоволення приватних, суспільних потреб. Власне відбувається визначення поняття «ресурс» не тільки в його кількісному вимірі, але в ціннісне-якісному. Тому «земельний ресурс» має певну економічну, суспільну цінність яка може бути використана для створення суспільних благ
. Зрозуміло, що сукупність локальних земельних ресурсів (земельна ділянка) утворює стратегічний земельний ресурс (земля) яким володіє держава в цілому.

У цьому контексті В. Єрмоленко
 застосовує саме кількісно-цільовий підхід до визначення поняття «земельний ресурс», яке розуміється як сукупність земельних ділянок, що задовольняють потереби людей та надають можливість досягти соціального ефекту.
На думку В.Ю. Сташенко
, поняття «земельні ресурси» можна визначити у широкому розумінні як складне поняття, до якого умовно можна застосувати визначення «природно-соціальне» утворення, що характеризується ознаками просторового та інтегрального ресурсу, а також є об'єктом господарської діяльності і розселення, визначає умови для людей. На нашу думку, такий підхід до визначення вищеозначеного поняття є логічним невизначенням у частині тверджень «складне поняття» та «природно-соціальне утворення».

У свою чергу, законодавцем в Законі України «Про охорону земель» наводиться достатньо вичерпне і науково обґрунтоване, ємне з точки зору практичного використання в управлінській діяльності, визначення цього поняття, де земельні ресурси це сукупний природний ресурс поверхні суші як просторового базису розселення і господарської діяльності, основний засіб виробництва у сільському та лісовому господарстві
.

Земельні ресурси виступають об'єктом виробничих, екологічних, соціальних, економічних та правових відносин. Зміст об'єктної сутності використання земельних ресурсів визначає специфіку суспільних відносин з притаманною ним цільовою складовою. На нашу думку ґрунтовна змістова деталізація об'єктного змісту земельних ресурсів визначена у наукових джерелах
 
, який полягає в такому: об'єкт виробництва – засіб праці (місце для розміщення, біологічні властивості тощо) та предмет праці (родючість ґрунту, розміри площ, інші фізичні характеристики); об'єкт соціально-екологічних відносин – оточуюче середовище, джерело продовольства, джерело корисних копалин, основа стійкості біосфери, історико-культурна цінність, рекреація, оздоровлення населення тощо; економічна категорія – основний засіб, інвентарний об'єкт (земельна ділянка), нерухомість, майновий капітал, рента, товар, джерело оподаткування, об'єкт інвестування, ліквідний актив, об'єкт застави, об'єкт затрат; об'єкт правових відносин – власності (приватної, комунальної, державної), користування, розпорядження. Власне уся вищеозначена сукупність суспільних відносин за об'єктністю утворює зміст земельних відносин в яких джерелом їх виникнення виступає земля.
Аналіз низки наукових праць
 
 
 переконливо свідчить, що науковці намагаючись підкреслити ту чи іншу родову чи похідну – видову ознаку цього поняття визначають його зміст в окреслених логіко-структурних межах, які власне деталізують його змістову сутність і не змінюють його базового розуміння.
Єдиної думки щодо визначення дефініції «земельні відносини» на сьогоднішній день немає. Проте всі ці підходи не перечать один одному, а навпаки одна думка доповнює іншу. 

У праці Т. Титаренко
 наведено вичерпну джерельну базу наукових праць, у яких наведено визначення тлумачення поняття земельних відносин науковцями різних галузей знань і на основі яких автор приходить до розуміння поняття «земельні відносини» як специфічного виду суспільних відносин між юридичними та фізичними особами, органами державної влади, органами місцевого самоврядування з приводу володіння, користування, розпорядження та управління землями, земельними ділянками, а також з приводу охорони та відтворення земель. Власне автор в змісті дефініції сутність «відносин» визначає через суб'єктів земельних відносин, предмет та об'єкт відносин, але самі відносини характеризує терміном «специфічний вид суспільних відносин», що, на нашу думку, є дещо логічне неконкретним.
Детальний огляд змісту цього поняття з точки зору розуміння його як об'єкта адміністративно-правового регулювання проведено у праці                      В.В. Пахомова
, де відзначається, що земельними відносинами слід визнавати, окрім відносин власності, багато інших різновидів суспільних відносин, зокрема: охорони земель, їх відтворення, підвищення родючості ґрунтів, застосування відповідальності за правопорушення у сфері земельних відносин, раціональним використанням, здійсненням управління у сфері земельних відносин.

Доцільно погодитись із думкою Л.В. Мілимко
 про те, що зміст земельних відносин становлять повноваження щодо володіння, користування, розпорядження землею; відносин щодо раціонального використання, відновлення та охорони земельних ресурсів; управління в цій сфері. Таким чином, можливим вбачається сформулювати зміст поняття «земельні відносини» через процеси які відбуваються під час взаємодії між суб'єктами земельних відносин в межах їх повноважень і функцій, а саме: земельні відносини це правові, економічні, соціальні, управлінські процеси взаємодії між юридичними та фізичними особами, органами державної влади, органами місцевого самоврядування, які спрямовані на впорядкування та регулювання їх діяльності під час набуття власності, користування та розпорядження земельними ресурсами. На нашу думку, застосування процесного підходу до розуміння цього поняття дозволяє відобразити специфіку та усю багатоманітну палітру між суб'єктних відносин щодо їх об'єкту – земельних ресурсів.
П.Т. Саблук вважає, що земельні відносини становлять основу для формування та утворення трудових, управлінських, майнових та інших видів відносин у сільськогосподарських підприємствах
. 

М.В. Бочков зазначає, що земельні відносини формуються в окремій області володіння землею та її користуванням як виробничим засобом
. Роблячи акцент на тому, що земельні відносини є частиною виробничих відносин і конструюються на основі знарядь виробництва та формі власності.

Л.М. Бойко звертає увагу, що такого відокремленого поняття як земельні відносини не існує
. Його потрібно розглядати в різних аспектах: суспільні відносини, відносини володіння землею, користування та управління нею, відносини, що пов’язані з охороною землі та рентні відносини. 

Г.Д. Гуцуляк трактує поняття земельні відносини, як складову виробничих відносин, а їх соціальну природу відносить до бази економіки суспільства
. Тобто якщо брати до уваги будь- яку форму власності на землю та різноманітні засоби виробництва, то на піднесення продуктивних сил усього суспільства буде впливати характер користування землею та володіння нею, рівень раціонального використання землі та різноманітні засоби виробництва.

А.М. Третяк вказує на те, що земельні відносини – це, насамперед, відносини між людьми (суспільні), що взаємопов’язані із володінням та користуванням землею, також є вони є невід’ємним елементом виробничих відносин кожного історичного періоду
. 

На думку М.В. Шульги, земельні відносини – це суспільні відносини, об’єктом яких є земля, що є елементом біосфери та надає належне постачання для усієї фауни, флори й життєвої діяльності людини
.
Під поняттям «земельні відносини» В.П. Ситник розуміє суспільні відносини стосовно володіння, користування та розпорядження. Вони також містять в собі і управління в області використання й охорони земельних ресурсів на різних рівнях: державному, регіональному і господарському
. 
На думку М.М. Федорова, земельні відносини слід розглядати як суспільні взаємини відносно володіння, користування землею, розпорядження, а також управління на державному, регіональному, господарському та внутрігосподарському рівнях, як засобу виробництва та об’єкта господарювання в сільськогосподарському господарстві
.

П.М. Петришин визначає земельні відносини як самостійну категорію специфічних відносин, які включають в себе володіння, користування та розпорядження землею, що є базою для соціальноекономічних відносин в загальному, в тому числі аграрних
. 
Загальна схема щодо визначення та формування земельних відносин представлена на рис. 1.1.
[image: image1.emf]
Рис. 1.1 – Схема визначення та формування земельних відносин

Земельні правовідносини у вузькому розумінні являють собою суспільні відносини, що виникають між суб’єктами земельних правовідносин і врегульовані нормами земельного права. 

Земельні правовідносини в широкому розумінні – це суспільні відносини з приводу володіння, користування, розпорядження та управління землею на державному, господарському і внутрігосподарському рівнях як об’єктом господарювання, так і засобами виробництва у сільському господарстві
. 

Поняття земельних правовідносин охоплює широке коло питань економічного (виробничого) і правового характеру. В основі земельних відносин лежить категорія власності на землю. Тому зміну і розвиток земельних правовідносин пов’язують зі зміною і розвитком форм власності на землю.

Поділ земельних відносин на види в юридичній літературі здійснюється за різними ознаками (див. рис. 1.2).
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Рис. 1.2 – Класифікація земельних правовідносин

За функціональним призначенням земельні правовідносини поділяють на такі види: регулятивні та правоохоронні.

Регулятивні правовідносини – це такі відрегульовані нормами земельного права, які проявляються у вчиненні учасниками цих відносин позитивних дій. Це звичайні земельні відносини, які зустрічаються у практиці придбання, використання земельних ділянок. 
Правоохоронні земельні відносини, на відміну від регулятивних, викликаються відхиленнями у поведінці учасника земельних відносин від норми закону. Тому правоохоронні земельні відносини виникають з приводу правопорушень, коли наступає необхідність юридичного впливу на порушника земельного законодавства. Названі відносини можуть виникати і при відсутності правопорушення, коли є загроза його настання. 
Земельні правовідносини можуть поділятись на матеріальні, що виникають внаслідок господарської діяльності, і процесуальні, які виникають на підставі процесуальних норм. 
Матеріальні відносини – це передбачені правовими нормами правовідносини, які встановлюють певні суттєві права і обов’язки учасників земельних правовідносин, наприклад, право на отримання земельної ділянки, зобов’язання охороняти (зберігати) родючість ґрунту. 
Процесуальні відносини – це правові норми, які встановлюють порядок подачі заяв, прохань про виділення землі, порядок оскарження рішень державних органів, процедуру розгляду земельних спорів, якщо вони виникають тощо. 
Управлінський державний орган, як і будь-який власник, має право повного володіння над землею. Ці відносини держави ще називають абсолютними земельними правовідносинами. 
Земельні правовідносини можуть поділятися за ступенем взаємних зобов’язань їх учасників. Вони можуть бути відносинами рівноправності (партнерськими) і відносинами підлеглості однієї сторони іншій. 
Як правило, рівноправні земельні відносини виникають між тими чи іншими громадянами або юридичними особами. 
Партнерські відносини складаються між орендатором і орендодавцем, у тому числі в разі здавання земельної ділянки в оренду

З урахуванням відмінностей природних властивостей землі та неоднакового господарського її використання земельні відносини поділяють на відносини, що складаються в процесі сільськогосподарського виробництва; інші – під час використання землі в промисловості і будівництві; треті – в лісовому господарстві; четверті – у разі розподілу і використання земель населених пунктів. Це свідчить про поділ земель за їх основним цільовим призначенням (див Додаток А).
Суб'єктами земельних відносин згідно чинного законодавства
 виступають громадяни, юридичні особи, органи місцевого самоврядування та органи державної влади. 
З огляду об'єкта нашого дослідження ключовими суб'єктами системи земельних відносин є органи державної влади та місцевого самоврядування, які утворюють впорядковану, ієрархічну, відкриту, складну систему яка продукує процеси управління земельними відносинами в межах встановлених законодавством повноважень і функцій. Теоретичним базисом процесу управління земельними відносинами виступають наріжні поняття, які розкривають його зміст: «державне управління сферою земельних відносин», «державне регулювання сфери земельних відносин», «державна політика у сфері земельних відносин», яку в свою чергу доцільно визначати через аналіз процесів її формування та реалізації.
1.2
Сутність та принципи державного регулювання земельних відносин

Управління земельними ресурсами не ефективне без створення необхідних механізмів збалансованого землекористування, що включає конкретний інструментарій для забезпечення умов сталості при використанні одного з основних національних багатств нашої країни – землі. Земельні ресурси як складова природно-ресурсного потенціалу країни є унікальним об’єктом, на який спрямовані інтереси всіх членів суспільства, оскільки земля є універсальним фактором суспільного життєзабезпечення. Рівень їхнього використання та відтворення визначається характером державно-правового впливу
.
Держава ініціює реформи у сфері земельних відносин, визначає їхню стратегію, напрямки реалізації, впливає на формування правової та інституційної бази. Створення і практична реалізація цілісної системи публічного управління земельними ресурсами є однією з головних умов, що визначає стабільність політичного, соціального й економічного розвитку української держави.
На думку А.М.Третяка, лише держава має можливість законодавчо закріплювати форми власності на природні ресурси, їх межі та особливості використанім; планувати і прогнозувати використання ресурсів; заохочувати або стримувати освоєння ресурсів; визначати форми регуляторного впливу на процес природокористування; створювати умови для ефективного природокористування; охороняти та зберігати природні ресурси; формувати у населення підходи щодо ощадливого, раціонального природокористування; створювати спеціальні органи для контролю та нагляду, які мають відповідні функції
. Як справедливо підкреслює О.С. Петрук, без виваженого впливу держави на регулювання відносин власності на землю, використання і охорони земель неможливо провести соціально справедливий розподіл земель, забезпечити належний рівень обліку кількості та якості земель, а також реєстрацію прав на землю і мати об’єктивну інформацію про правовий режим земель, створити належні юридичні гарантії захисту прав власників землі та землекористувачів
. 
Публічне управління земельними відносинами є частиною державного управління в цілому. У найзагальнішому виді державне управління є способом організації діяльності державних органів з метою забезпечити виконання правових норм і впорядкування суспільних відносин у тій чи іншій сфері, видом діяльності державних органів виконавчого і розпорядчого характеру, сутність якого складає організуючий вплив на суспільні відносини через реалізацію державно-владних повноважень. Державний вплив на ту чи іншу сферу суспільних відносин, на діяльність тих або інших суб’єктів правовідносин передбачає створення і ліквідацію цих суб’єктів, планування та регулювання їх діяльності шляхом встановлення і забезпечення державою загальних засад поведінки, контроль за виконанням (дотриманням) цих правил
. У науці адміністративного права державне управління розглядається як діяльність, зміст якої полягає у реалізації органами влади законів, інших нормативно-правових актів шляхом завдання організуючого впливу на суспільні явища і процеси. 
Зазначимо, що у вітчизняній науці та законодавстві вживаються такі терміни, як «державне управління земельними відносинами», «державне регулювання земельних відносин», а також «державне управління земельним фондом», «державне управління земельними ресурсами» та ін. При цьому чинне земельне законодавство України не дає чіткого та вичерпного визначення цих понять. 
У цілому Земельний кодекс України
 створив широку законодавчу основу для вирішення проблем, які виникають у процесі реформування земельних відносин. Водночас даним кодексом не були охоплені всі питання, пов’язані з регулюванням земельних відносин, і для його доповнення та створення необхідної законодавчої бази передбачено розробку та прийняття значної кількості законів, в першу чергу щодо функціонування ринку земель, використання земель природно-заповідного фонду, природоохоронного, рекреаційного, оздоровчого, історико-культурного призначення тощо. Зміна парадигми подальшого вдосконалення земельних відносин повинна забезпечувати верховенство суспільних інтересів над індивідуальними.

Суспільству необхідно залишитись головним консолідованим власником територіально-земельного ресурсу. Процеси землеволодіння та землекористування визначають характер господарських процесів на землі, що, у свою чергу, зумовлюють систему земельних відносин. Земельні відносини виділяються в особливу соціально-економічну категорію не тільки через специфіку землі як унікального об’єкта загальних багатоцільових інтересів, а й завдяки статусу землі, що виступає у відтворювальному процесі, включеному в систему товарно-грошових відносин. 
Передумовою формування системи раціонального землекористування можуть бути лише глибинні перетворення відносин економічної структури суспільства – відносин власності на землю. В економічній системі України земельні відносини мають бути виділені в особливий блок й у зв’язку зі специфікою землі як своєрідної категорії власності та особливим видом нерухомості. 
На думку сучасних науковців, державне управління в галузі земельних відносин є організаційноправовою діяльністю органів публічної влади із використанням безпосереднього впливу, спрямовану на забезпечення раціонального використання, охорони та відтворення земель відповідно до вимог земельного законодавства України. Зміст діяльності виконавчо-розпорядчих органів з управління земельними відносинами полягає в прогнозуванні і плануванні використання земельних ресурсів, установленні норм і порядку землекористування, розподілу і перерозподілу земель, оперативно-розпорядчої, контрольнонаглядової діяльності за використанням й охороною земель
. 
Зміст термінів «управління земельним фондом» та «управління земельними ресурсами» є значно вужчим – вони можуть бути розглянуті як окремі елементи державного управління земельними відносинами. Так, управління земельним фондом означає розподіл та перерозподіл земель, а також організацію їх використання. Виходячи з такого визначення, управління земельним фондом є лише складовою управління у сфері земельних відносин. З приводу «управління земельними ресурсами» варто погодитись із Р.В. Войтович, яка вважає, що цей термін містить у собі прийняття та імплементацію рішень щодо вирішення конфліктів з приводу використання земельних ресурсів та забезпечення сталого розвитку відносин у даній сфері
. 
Отже, державне управління в цілому передбачає безпосередній управлінський вплив із прямим встановленням об’єктів і суб’єктів управління, визначенням їх прав та обов’язків, конкретною спрямованістю впливу, що завдається згідно з визначеними цілями і завданнями. Проте правові, політичні та соціально-економічні зміни, що відбуваються сьогодні в нашій країні, зумовлюють зміну спрямованості державного управління.

Головним напрямком діяльності держави в нових сучасних умовах стає створення сприятливих правових і економічних умов для перетворень у різних сферах, у тому числі й у сфері земельних відносин, що й позначається за допомогою терміну «державне регулювання», що, на відміну від управління, передбачає дещо іншу стратегію. Вона не завдання впливу для забезпеченім виконання певних рішень, а створення належних умов для ефективного функціонування відповідної сфери. Тож зазначимо, що самий зміст діяльності держави як універсального суб’єкта управління, в цілому залишається незмінним. Зміни, що відбуваються, стосуються лише ступеня та характеру втручання – переважаючою формою впливу стає державне регулювання, а зміст державного впливу складають функції прогнозування і планування, організаційно-реєстраційна функція, а також функція контролю.

Проте, термін «державне регулювання земельних відносин» у сучасному адміністративному праві також розглядається по-різному – як розподільча діяльність державних органів щодо організації раціонального використання та охорони земельних ресурсів, як організаційно-правова діяльність уповноважених органів із забезпечення раціональної та ефективної експлуатації земель усіма суб’єктами господарювання у межах, визначених земельним законодавством України
. А.С. Гетьман, М.В. Шульга відзначають, що за сучасних умов реформування земельних відносин, зміни сутності державного управління і вдосконалення системи його принципів таким управлінням слід вважати засновану на законі виконавчо-розпорядчу діяльність уповноважених органів публічної влади щодо забезпечення ефективного і раціонального використання земель та їх охорони
.

Адміністративно-правовий механізм розвитку земельних відносин об’єднує групу інструментів прямого впливу на суспільні відносини щодо володіння, розпорядження, використання, охорони і відтворення земельних ресурсів, зокрема нормативно-правові, інституціональні, дозвільні, адміністративноконтролюючі. Основною перевагою застосування таких інструментів є безпосередній та цілеспрямований вплив на суб’єкта механізму земельних відносин, його стан або діяльність. Таким методам та інструментам характерні недоліки, зокрема відсутність гнучкості та швидкої реактивності на динаміку суб’єкта та об’єкта земельних відносин, відсутність ефекту стимулювання інноваційного розвитку. 
Недоліки зумовлюють потребу у застосуванні такої групи інструментів комплексно з іншими. Призначення адміністративних правових інструментів механізму сталого розвитку земельних відносин – закріплення права суспільства та кожної людини на безпечне довкілля, попередження та компенсація завданої шкоди здоров’ю чи майну, а також визначення права громадян та юридичних осіб на приватну власність на землю та інші природні ресурси (право на отримання доходу (ренти) від використання (володіння), розпорядження майном, відповідальність за порушення встановлених правил і норм використання). 
Отже, адміністративно-правове регулювання земельних відносин передбачає встановлення рамок і правил взаємодії суб’єктів земельних відносин, а також регламентацію процесів використання, володіння й відтворення земельних ресурсів. Організаційний механізм розвитку земельних відносин включає в себе комплекс землевпорядних, планувальних інструментів та інструментів інституціоналізації структури управління. Цей комплекс забезпечує здійснення впорядкування та регулювання земельних відносин у рамках концепції сталого розвитку суспільних відносин.
Важливою складовою формування та реалізації державної політики у сфері земельних відносин України виступають принципи як ключові, вихідні засади організації діяльності органів державної влади, упорядкування управлінських впливів з урахуванням їх специфіки та напрямів регулювання суспільних відносин, що виникають в процесах набуття власності, користування, розпорядження, управління тощо земельними ресурсами.
Під поняттям «принцип» (principium) у перекладі з латини «основа», «походження», «початок», «першопричина», усталено розуміють загальні, вихідні, основні положення, правила, які характеризують природу, і соціальну сутність явища, його властивості, спрямованість його розвитку
 
. На думку дослідників, саме закономірності, відносини, взаємозв'язки, керівні засади, на яких ґрунтується організація та здійснення процесу державного управління, і які можуть бути сформульовані в певні правила, за родовою сукупністю ознак утворюють поняття «принципи державного управління»
.
Обґрунтування принципів державного управління сферою земельних відносин, її регулювання, державної політики у цій сфері, їхня систематизація та класифікація є актуальною науковою проблемою, і як свідчить аналіз наукових праць
 
 
 відбувається постійне удосконалення змісту принципів державного управління сферою земельних відносин, класифікувати які можна на основі ознак які характеризують рівень узагальнення (загальні принципи), специфіки, об'єктної та суб'єктної спрямованості управлінських процесів (спеціальні принципи), які відображають сутність організації та функціональної спрямованості окремих управлінських процесів (процесуальні принципи), за вихідними умовами удосконалення управлінських процесів (принципи оптимізації) тощо.

У науковій праці Т.Г. Титаренко
 ґрунтовно висвітлено і систематизовано напрацювання вчених за останні роки щодо визначення змісту принципів забезпечення результативності державної політики регулювання земельних відносин до яких науковці відносять: конституційності та законності, комплексності, децентралізації, субсидіарності, доступності, програмності, партнерства, відкритості, відповідальності, наукового обгрунтування. До спеціальних принципів державної політики регулювання земельних відносин відносять: стратегічного і поточного планування земельних відносин і землекористування, гармонізація земельного законодавства Україні із законодавством Європейського Союзу, застосування економічних методів регулювання земельних відносин, пріоритетності завдань щодо охорони та відтворення родючості земель, оптимізація структури аграрного землекористування, платності використання земель, раціонального використання земель, цільового використання земель.
У свою чергу автор
 на основі проведеного дослідження запропонувала дещо розширити перелік загальних принципів державної політики регулювання земельних відносин віднісши до них принципи координованості, деконцентрації, пріоритетності та поетапності, а перелік спеціальних принципів державної політики регулювання земельних відносин розширити додавши наступні: відкритості інформації про стан земельних ресурсів країни, пріоритетності екологічної складової землекористування перед економічною складовою, безконтактного надання державницьких послуг у сфері земельних відносин.
У нормативно-правових актах України визначено та законодавчо закріплено низку принципів, що регулюють загальні засади та окремі аспекти земельних відносин. Наведемо їх перелік за цільовою та предметною сферою регулювання
:

–
принципи реформування земельних відносин – непорушності права приватної власності на землю, включення землі у ринковий обіг, соціальної справедливості у перерозподілі земель, що перебувають у державній та комунальній власності, поєднання високої економічної ефективності та екологічної безпеки використання земель, узгодженості темпів і основних напрямів реформування земельних відносин та відносин

в аграрному секторі економіки;
–
принципи: суспільний договір між владою, бізнесом та громадянським суспільством з відповідними зонами відповідальності – влади, провести реформи, забезпечити баланс інтересів між громадянським суспільством, державою і бізнесом, гарантувати дотримання прав людини, прозорості і якості; бізнесу – підтримувати та розвивати державу, бізнес-середовище та громадянське суспільство, сумлінно сплачувати податки, здійснювати інвестування в економіку держави, чесної праці та конкуренції; громадянського суспільства – контролювати владу, жити відповідно до принципів гідності та неухильно додержуватись законів України;

–
принципи земельного законодавства – поєднання особливостей використання землі як територіального базису, природного ресурсу і основного засобу виробництва, забезпечення рівності права власності на землю громадян, юридичних осіб, територіальних громад та держави, невтручання держави в здійснення громадянами, юридичними особами та територіальними громадами своїх прав щодо володіння, користування та розпорядження землею, крім випадків передбачених законом, забезпечення раціонального використання та охорони земель, забезпечення гарантій прав на землю, пріоритету вимог екологічної безпеки.

Наступною групою принципів державного регулювання земельними відносинами виступають спеціальні принципи, а саме:

–
принципи проведення оцінки землі – законності, єдності методологічного та інформаційного простору у сфері оцінки землі, безперервності процесу оцінки земель, доступності використання даних з оцінки земель, рівності перед законом суб'єктів оціночної діяльності у сфері оцінки земель
;

–
принципи землеустрою – законності, науково обґрунтованого розподілу земельних ресурсів, використання та охорона земель із врахуванням конкретних зональних умов, узгодженості екологічних, економічних і соціальних інтересів суспільства, створення умов для реалізації суб'єктами земельних відносин їхніх конституційних прав на землю, забезпечення пріоритету сільськогосподарського землеволодіння і землекори-стування, забезпечення пріоритету вимог екологічної безпеки, охорони земельних ресурсів, відтворення родючості грунтів тощо
;

–
принципи державної політики у сфері охорони земель – охорона земель як основного національного багатства Українського народу, пріоритет вимог екологічної безпеки у використанні землі, відшкодування збитків за порушення законодавства України про охорону земель, нормування і планомірне обмеження впливу господарської діяльності на земельні ресурси, поєднання заходів економічного стимулювання та юридичної відповідальності в галузі охорони земель, публічність у вирішенні питань охорони земель, використанні коштів з бюджетів на охорону земель
.
Підсумовуючи вищенаведене, зазначимо, що пріоритетну роль у процесах формування та реалізації державної політики в сфері земельних відносин України відіграють органи державного управління та місцевого самоврядування, які виступають консолідуючим та системно-керівним чинником розвитку земельних відносин в Україні, а ефективність їх діяльності визначальною мірою залежить від наукової розробленості та обґрунтованості інституціонального та правового забезпечення,

1.3
Механізми державного регулювання земельних відносин
Становлення ринкових відносин в аграрному секторі України, законодавче утвердження приватної власності на землю, поглиблення євроінтеграційних процесів потребують обґрунтування нових підходів до організації використання сільськогосподарських угідь, які б дали змогу створити умови для раціонального використання й охорони земель.
Інституційне забезпечення формування механізмів державного управління земельно-ресурсного потенціалу на сьогодні залишається явно недостатнім, враховуючи те, що трансформація інституту власності на землю, яка відбулась в Україні у процесі земельної реформ, так і не призвела до формування ефективної ринково орієнтовної системи землекористування.
Загальна проблема формування земельних відносин потребує ефективного організаційно-економічного механізму державного управління у сфері землекористування, реалізації державної політики у сфері реформування земельних відносин, правового регулювання відповідальності суб’єктів сфери земельних відносин за раціональне використання земель. Адже ефективна державна політика сприяє концентрації земельних ресурсів у активної частини населення; задоволенню потреб жителів сільських територій у земельних ділянках; задоволенню потреб у земельних ділянках працівників соціальної сфери на селі; створенню інфраструктури ринку сільськогосподарських угідь, забезпеченню його державного регулювання; раціоналізації землекористування економічними методами. Динамічний розвиток земельних відносин, які складалися у пореформений період у сільському господарстві вимагає поглибленого обґрунтування методичних підходів щодо державного регулювання відносин у використанні земель. Раціональні механізми державного управління у системі земельних відносин вимагає врахування особливостей реалізації державної політики приватизації, що здійснюється органами державної влади
.
Держава здійснює регулювання ринку земель використовуючи ряд механізмів, основними серед яких є: правовий, адміністративно-організаційний та економічний, умови та особливості дії яких досить детально представлено в роботі К. Омельчак
. 

Сукупність механізмів державного регулювання ринку землі та їх важелів представлено на рис. 1.3.
Загалом державне регулювання передбачає застосування комплексу механізмів, реалізація яких забезпечує державі умови здійснення зваженої державної політики в сфері землекористування за рахунок розвитку відносин власності на землю.
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Рис. 1.3 – Механізми державного регулювання ринку землі

Суб’єктом правового механізму державного регулювання ринку земель є законодавчий орган державної влади. Сутність правових методів регулювання відображається у розробці нормативно-правових актів земельного законодавства, при цьому інструментами регулювання відображається у розробці нормативно-правових актів земельного законодавства при цьому інструментами регулювання є закони, постанови, укази декрети, рішення, норми і правила Розробка й прийняття (видання), законодавчих актів і нормативних документів забезпечує загальні правові норми функціонування ринку земель та юридичні критерії відповідності суб’єктів господарювання за їх порушення. 
Суб’єктом адміністративно-організаційного механізму державного регулювання ринку земель є органи виконавчої державної влади та місцевого самоврядування. Характерними ознаками, окрім прямої дії на суб’єктів впливу, є їх директивний, обов’язковий характер. Основною метою їх використання є усунення негативних наслідків економічної діяльності суб’єктів господарювання. 
Суб’єктами економічного механізму державного регулювання ринку земель є Кабінет Міністрів як головний розпорядник бюджетних коштів, державні фінансові установи, органи виконавчої влади. Провідною метою застосування економічних методів регулювання ринку земель є стимулювання його учасників до більш ефективного використання земель як одного з виробничих ресурсів та видів капіталу
. 
Узагальнюючи дослідження вчених О.М. Чечеля
, А.Д. Діброва
,   М.А. Латиніна
 слід зауважити, що і в умовах ринкової економіки держава у повній мірі використовує всі основні форми правового, організаційного та мотиваційного механізмів державного регулювання. Складність механізму державного регулювання економіки проявляється у таких основних елементах як: цілі, завдання, принципи, функції, суб’єкти та об’єкти, методи та форми. Вся багатогранність впливу держави на економіку та окремі види економічної діяльності повинні узгоджуватись із дією ряду чинників (умов), що у сукупності і забезпечує позитивні ефекти від реалізації державою своїх функцій. З іншого боку, в умовах ринкової економіки відбувається зміна форм та методів державного регулювання і напряму зменшення державного впливу.
Саме на цих протиріччях і вибудовується державна політика щодо землекористування в Україні у сучасних умовах: з одного боку – земельні ресурси залишаються у власності держави, в той час коли господарюючі на землі суб’єкти функціонують в рамках ринкових відносин, а перед державою все ще стоїть завдання продажу землі, однак відповідність цього рішення принципам, які регламентують державне регулювання потребує дослідження.
Формування ефективних механізмів управлінського впливу на процес землекористування потрібно реалізовувати через поєднання таких складових державної політики у даній сфері: по-перше, держава шляхом розробки та реалізації адміністративних, правових, інституціональних та організаційних засобів визначає інструменти і засоби використання земельних ресурсів, встановлює механізми поєднання державних, громадських та приватних інтересів в їх інтегрованому поєднанні. По-друге, держава шляхом визначення правил та процедур відшкодування завданих природі збитків формує модель реалізації ринкових відносин у сфері природокористування. 

РОЗДІЛ 2

ОРГАНІЗАЦІЙНО-ПРАВОВІ ЗАСАДИ ДЕРЖАВНОЇ ПОЛІТИКИ У СФЕРІ ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН

2.1
Нормативно-правове забезпечення розвитку державного регулювання земельних відносин

Серед науковців немає єдиного розуміння понять «механізм публічного регулювання», «механізм управління», «нормативно-правовий механізм публічного регулювання». Різні дослідники до складників нормативно-правового механізму відносять нормативно-правові акти суб’єктів владних повноважень, врегульовані ними правовідносини, сукупність органів, що входять у систему публічного регулювання, як суб’єкти, їхні права та обов’язки, правові режими, методи та інструменти публічного регулювання тощо. Наводять власну класифікацію елементів нормативно-правового механізму, різні інтерпретації понятійного апарату. Утім, простежується дещо спільне, а саме незмінними елементами нормативно-правового механізму публічного регулювання є певна нормативна-правова база, якою врегульовано правовідносини суб’єктів у тій чи іншій сфері, а також організаційне-інституціональне забезпечення відповідних правовідносин, тобто система органів, на які покладається досягнення мети публічного регулювання
. 
Найбільше з поняттям «нормативно-правового механізму публічного регулювання», на нашу думку, кореспондується позиція В. Авер’янова, який надав таке визначення: «Механізм державного управління – це сукупність відповідних державних органів, організованих у систему для виконання цілей (завдань) державного управління відповідно до їхнього правового статусу, та масив правових норм, що регламентують організаційні засади та процес реалізації вказаними органами свого функціонального призначення
.
Водночас «Енциклопедичний словник із державного управління» визначає нормативно-правове або правове регулювання як діяльність держави (в особі уповноважених нею органів) щодо забезпечення впливу на суспільні процеси шляхом встановлення обов’язкових для виконання юридичних норм (правил) поведінки суб’єктів права, дотримання яких забезпечується можливостями громадської думки і застосуванням владної сили держави. Як складник державного управління правове регулювання є винятковою функцією держави, яка виступає гарантом права, володіючи монополією на правозастосовну і правоохоронну діяльність
. 
Отже, коротким визначенням сутності нормативно-правового механізму публічного регулювання ринку землі в Україні буде нормативне закріплення та забезпечення до реалізації (охорона) державою повноважень, прав, обов’язків, відповідальності суб’єктів ринкових земельних відносин
.
Взаємозв’язки і взаємодії, що виникають у цьому процесі, є предметом нормативно-правового публічного регулювання, яке спрямовано на функціонування та розвиток вказаних відносин і ставить собі мету зростання економічного ефекту для держави та суспільства.

Обраний країною курс на євроінтеграцію вимагає дієвих заходів щодо активізації реформування ринку землі. З огляду на це дослідження процесів публічного регулювання ринку землі в Україні, зокрема стану його нормативно-правового забезпечення, як важливої рушійної сили реформ є актуальним
.
В умовах євроінтеграції України регулювання земельних відносин виступає ключовим фактором забезпечення результативності впровадження нових форм і методів державного регулювання, які ціленаправлені на досягнення раціонального використання та охорони земель, створення екологічно безпечних умов для господарської діяльності й проживання громадян.

Земельне законодавство намагається забезпечити раціональне використання та охорону земель шляхом закріплення особливостей їх правового режиму. Цей режим як результат правового регулювання суспільних земельних відносин з урахуванням природних і соціальних особливостей земель має забезпечувати не тільки інтереси суб’єктів відповідних відносин, а й спеціальний порядок використання земель

В узагальненому вигляді можна виділити декілька етапів розвитку системи законодавства у сфері земельних ресурсів (рис. 2.1).
[image: image4.emf]Рис. 2.1 – Етапи еволюції нормативної бази щодо ринку землі

Центральним елементом нормативно-правового механізму публічного регулювання ринку землі є нормативно-правове забезпечення публічного регулювання. 
Нормативно-правове забезпечення землекористування містить такий перелік законодавства відповідно до принципу ієрархії та юридичної сили нормативно-правових актів: 
1. Конституція України
. 
2. Закони України: 
– Земельний кодекс України від 25 жовтня 2001 р. № 2768-ІІІ
; 
– Закон України «Про землеустрій» від 22 травня 2003 р. № 858-ІV
; 
– Закон України «Про державний контроль за використанням та охороною земель» від 19 червня 2003 р. № 963-ІV
; 
– Закон України «Про Державний земельний кадастр» від 7 липня 2011 р. № 3613-ІV
; 
– Закон України «Про топографо-геодезичну і картографічну діяльність» від 23 грудня 1998 р. № 353-XIV
; 
– Закон України «Про оцінку земель» від 11 грудня 2003 р. № 1378-ІV
;

– Закон України «Про оренду земель» від 6 жовтня 1998 р. № 161-XIV
;

– інші закони України. 
3. Укази Президента: 
– Указ Президента України «Про деякі заходи щодо прискорення реформ у сфері земельних відносин» від 15 жовтня 2020 р. № 449/2020
.
4. Постанови та розпорядження Кабінету Міністрів України: 
– Постанова Кабінету Міністрів України «Деякі заходи щодо прискорення реформ у сфері земельних відносин» від 16 листопада 2020 р.         № 1113
; 
– Постанова Кабінету Міністрів України «Питання функціонування територіальних органів Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру» від 16 листопада 2020 р. № 1118
; 
– Постанова Кабінету Міністрів України «Про внесення змін до Порядку ведення Державного земельного кадастру» від 4 грудня 2019 р.                 № 1140
; 
– Постанова Кабінету Міністрів України «Про внесення змін до Методики визначення розміру шкоди, заподіяної внаслідок самовільного зайняття земельних ділянок, використання земельних ділянок не за цільовим призначенням, зняття ґрунтового покриву (родючого шару ґрунту) без спеціального дозволу» від 9 вересня 2020 р. № 800
; 
– Постанова Кабінету Міністрів України «Про деякі питання реалізації пілотного проєкту із запровадження електронних земельних торгів і забезпечення зберігання та захисту даних під час їх проведення» від 21 червня 2017 р. № 688
; 
– Розпорядження Кабінету Міністрів України «Питання передачі земельних ділянок сільськогосподарського призначення державної власності в комунальну власність об’єднаних територіальних громад» від 31 січня 2018 р. № 60-р
; 
– Розпорядження Кабінету Міністрів України «Питання Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру» від 30 листопада 2016 р. № 910-р
; 
– Розпорядження Кабінету Міністрів України «Про затвердження плану заходів щодо реалізації концептуальних напрямів здешевлення кредитів сільськогосподарським товаровиробникам для купівлі земель сільськогосподарського призначення» від 4 грудня 2019 р. № 1219-р
; 
– інші нормативні акти уряду. 
5. Накази центральних органів виконавчої влади, рішення органів місцевого самоврядування та місцевих органів виконавчої влади, а також інші нормативно-правові акти.
Аналізуючи стан нормативно-правового забезпечення публічного регулювання ринку землі в Україні, доречно зазначити, що питання раціоналізації та унормування діяльності органів державної влади в земельній сфері, у період її реформування та впровадження ринку землі, протягом останніх років для держави є першорядними. Оновлення та вдосконалення нормативно-правової бази щодо регулювання ринку землі загалом, зокрема економічного обігу землі, діяльності державних органів влади всіх ланок, взаємовідносини держави та суб’єктів земельного ринку є важливою частиною земельної реформи, яка нині триває. Чітка і прозора законодавча база з регулювання земельних правовідносин є запорукою сталого землекористування. 
Початком реформування земельних відносин стало ухвалення Верховною Радою України 18 грудня 1990 року Земельного кодексу України № 561-XII
 та Постанови «Про земельну реформу» № 563-XII
. Вказаними нормативними актами декларувалося регулювання земельних відносин, зокрема, з перерозподілу земель і одночасною передачею їх у приватну та колективну власність, а також у користування підприємствам, установам і організаціям. Створення умов для раціонального використання й охорони земель, рівноправного розвитку всіх форм власності на землю та господарювання, збереження та відтворення родючості ґрунтів, поліпшення природного середовища, охорони прав громадян, підприємств, установ і організацій на землю.
Наступним кроком стало ухвалення Верховною Радою Постанови «Про прискорення земельної реформи і приватизації землі» від 13 березня 1992 р. № 2200-XII
, якою визнано незадовільний темп реформ через брак належної координації контролю з боку державних органів за ходом реформи, несвоєчасне розв’язання низки організаційних і правових питань реформування земельних відносин. Ухвалення вказаної Постанови дало змогу пришвидшити процеси роздержавлення, паювання і приватизації землі. 
Дієвих зрушень земельна реформа зазнала з ухваленням 20 жовтня 2001 року Верховною Радою України нового Земельного кодексу України
, який набрав законної сили 1 січня 2002 року, є чинним дотепер і має вже 118 редакцій. 
Норми цього Кодексу створили правові засади для початку формування ринку землі. Втім, відповідно до ст. 15 Перехідних положень первісної редакції цього Кодексу громадяни та юридичні особи, які мають у власності земельні ділянки для ведення селянського (фермерського) господарства та іншого товарного сільськогосподарського виробництва, а також громадяни України – власники земельних часток (паїв) не мають права до 1 січня 2005 року продавати або іншим способом відчужувати належні їм земельні ділянки та земельні частки (паї), крім міни, передачі їх у спадщину та під час вилучення земель для суспільних потреб
. Так, уперше державою введено мораторій на землю. Протягом наступних майже 19 років заборона на продаж земель не раз продовжувалась, роблячи неможливим існування вільного ринку землі в Україні. За такого режиму землекористування наступні норми Конституції України в цій сфері практично втратили дію.
Наприклад, ст. 13 Конституції України передбачає, що земля, її надра та інші природні ресурси є об’єктами права власності українського народу. Кожний громадянин має право користуватися природними об’єктами права власності народу відповідно до закону. Держава забезпечує захист прав усіх суб’єктів права власності і господарювання, соціальну спрямованість економіки. Усі суб’єкти права власності рівні перед законом. Ст. 14 Конституції закріплено, що право власності на землю гарантується. Це право набувається і реалізується громадянами, юридичними особами та державою тільки відповідно до закону. За приписами ст. ст. 22, 41 Конституції кожен має право володіти, користуватися й розпоряджатися своєю власністю, результатами своєї інтелектуальної, творчої діяльності. Права і свободи людини й громадянина гарантуються, і звуження їхнього змісту не допускається під час ухвалення нових законів або внесення змін до чинних законів
. 
Водночас на той час, введення мораторію на продаж земель, на нашу думку, було цілком виправданим, оскільки не було досконалої законодавчої бази та ефективної системи інституцій щодо публічного регулювання у цій сфері, не було чіткої системи обліку та реєстрації земель, механізмів державного контролю за ринковими відносинами, тобто умов для існування цивілізованого вільного земельного ринку не було.
Протягом багатьох років земельного мораторію державою ухвалено близько 100 ключових нормативних актів, які спрямовані на створення умов існування вільного ринку землі. Серед актуальніших такі: 
–
Постанова Кабінету Міністрів України «Про деякі питання реалізації пілотного проєкту із запровадження електронних земельних торгів і забезпечення зберігання та захисту даних під час їх проведення» від 21 червня 2017 р. № 688
. З метою запобігання корупції та недопущення зловживань у сфері земельних відносин, пов’язаних із передачею земель у користування, запроваджено електронні земельні торги на зовнішніх електронних майданчиках платформи РroZorro.Продажі. Вказана форма аукціону позбавила орендодавців «ходіння по кабінетах чиновників», надала змогу отримати за земельну ділянку конкурентну плату, скоротила витрати на участь в аукціоні тощо. 
–
Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення» від 31 березня 2020 р. № 552-IX
, який дав змогу з 1 липня 2021 року громадянам України набувати права власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення площею до 100 га, а з 1 січня 2024 року таку можливість отримають юридичні особи, власниками яких є українці. Вони зможуть купувати до 10 тисяч гектарів землі. Продаж державних і комунальних земель заборонено. Питання, чи надавати іноземцям право купувати землю, розв’язуватиметься на референдумі. 
Закон запроваджує поетапне скасування діючої заборони на відчуження земельних ділянок с/г призначення приватної власності із низкою обмежень, що в основному зводяться до обмеження їх набуття певними суб’єктами, а також обмеження концентрації землі до певної площі в «одні руки».

Зокрема, Законом передбачено наступні основні строки запуску обігу права власності на с/г землю
:

–
в період з 1 липня до 1 січня 2024 року - між громадянами України, державою, територіальними громадами;

–
з 1 січня 2024 року – за участі юридичних осіб, створених за законодавством України з певними обмеженнями;

–
після схвалення рішення на референдумі – за участі іноземних юридичних осіб та громадян.

В той же час, заборона відчуження земель державної та комунальної власності залишається чинною. Виключеннями будуть землі селянського (фермерського) господарства державної та комунальної власності, які належать громадянам на праві постійного користування, довічного успадкованого володіння. Такі особи матимуть право їх викупити із розстроченням оплати до 10 років.

Умови приватизації земель державної та комунальної власності залишаються незмінними. Крім цього, земельний фонд державної та комунальної власності надалі буде можливо отримати в оренду на земельних торгах.

Важливою зміною є також скасування заборони щодо зміни цільового призначення земель у встановленому порядку, що дозволить задовольнити потреби інших галузей.

В період з 1.07.2021 по 31.12.2023 рр. дозволено обіг земель між громадянами України

В цей період відчуження с/г земель приватної власності буде дозволено фактично між громадянами України з розрахунку не більше 100 га в «одні руки». Консолідація с/г земель громадянином України в розмірі 10 000 га передбачена лише з 1 січня 2024 року.

Для юридичних осіб діятимуть аналогічні умови чинного мораторію. При цьому, набуття у власність юридичними особами дозволених видів с/г земель (наприклад, землі для садівництва, землі фермерського господарства) буде можливим за умови дотримання вимог до корпоративної структури таких осіб, їх кінцевих бенефіціарних власників, про що йтиметься далі.

Починаючи з 1 січня 2024 року – запуск ринку для юридичних осіб з певними обмеженнями.
Починаючи з 1 січня 2024 року юридичні особи, створені за законодавством України, матимуть право набувати у власність всі види с/г землі в межах 10 000 га. Обмеження з консолідації також буде враховувати сукупний обсяг землі с/г призначення, яким володіють на праві власності кінцеві бенефіціарні власники такої юридичної особи.

Корпоративна структура юридичних осіб, які набувають землі с/г призначення, має бути прозорою, не містити жодних «проміжних ланок», та включати у своєму складі лише громадян України та/ або державу, та/ або територіальну громаду.

Юридичним особам (незалежно від резидентності) прямо заборонено набувати корпоративні права юридичних осіб-власників сільськогосподарських земель. Ця норма може бути скасована за результатами референдуму, що дозволить більш вдало структурувати агробізнес відповідно до його власних потреб.

Іноземні юридичні та фізичні особи, окрім резидентів держави-агресора чи окупанта, інших держав, що перебувають під санкціями, зможуть придбати у власність землі с/г призначення за умови схвалення такого рішення на референдумі. Якщо таке рішення буде прийнято, Закон надає в подальшому майже рівні можливості іноземцям у порівнянні з вітчизняними суб’єктами господарювання. В такому разі, інвестори зможуть здійснювати свою діяльність через юридичну особу, створену за законодавством України.

Набуття іноземними суб’єктами земельних ділянок в оренду залишається незмінним, – останні мають право орендувати с/г землі на рівних умовах з юридичними особами та громадянами України. 

Що слід врахувати, готуючись до угод із набуття с/г землі?
Підготовка земельної ділянки до продажу. Договір купівлі-продажу земельної ділянки повинен містити всі істотні умови, перелічені в статті 132 Земельного кодексу України
, в тому числі, кадастровий номер, цільове призначення, склад угідь, існуючі обмеження тощо.

Тому, до такого укладення слід провести попередню перевірку реєстрації земельної ділянки в Державному земельному кадастрі, а також перевірку реєстрації права власності на неї в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, коректність всіх даних, що містяться в реєстрах та, за потреби, вжити відповідних заходів щодо такої реєстрації/ коригування.
На практиці, на жаль, ми бачимо чимало ситуацій, за яких, крім на сьогодні уже стандартних питань із реєстрацією земельної ділянки чи права власності на неї, також додаються наявні технічні помилки у даних, внесених до Державного земельного кадастру, відсутність таких даних (наприклад, складу угідь, адреси земельної ділянки) тощо, що в подальшому є підставою перенесення укладення угоди до виправлення таких помилок. 

Як діяти, якщо предметом інтересу покупця є земельна частка (пай)? Поза увагою Закон залишив умови регулювання обігу земельних часток (паїв), окрім як продовжив заборону їх відчуження на користь юридичних осіб до 1 січня 2024 року. Поряд з цим, умови щодо обмеження консолідації, структури власності на землі с/г призначення відносяться саме до земельних ділянок, що очевидно створить чимало дискусій з цього приводу. В цьому питанні ми притримуємось консервативної позиції та розглядаємо визначені в Законі зміни до статті 130 Земельного кодексу України
 як такі, що в тому числі поширюються і на земельні частки (паї).

Більше того, аналіз чинного законодавства та змін, що запроваджуються, дають підстави дійти висновку, що набуття у власність земельних часток (паїв) за договорами купівлі-продажу буде можливим після їх виділення в натурі (на місцевості).  

Доцільність проходження такої процедури до придбання активу також обумовлена існуючими ризиками даної категорії активу з огляду на невизначеність його меж на місцевості, що на практиці створює чималі ризики у фактичній реалізації подальшого виділення паю в натурі (на місцевості).

Переважне право викупу. Наразі переважне право викупу земельних ділянок мають їх співвласники та орендарі, окрім певних винятків. Однак, фактично таке право можна буде реалізувати громадянами України, і юридичними особами на рівних умовах лише з 1 січня 2024 року. Додатково, закон передбачає окремий механізм уступки першочергового права викупу у дуже простий спосіб – повідомлення власника
.

В будь-якому разі до придбання земельної ділянки слід виконати умови щодо забезпечення реалізації переважного права на її придбання згаданими суб’єктами. В іншому випадку новий власник ризикує втратити такий актив в майбутньому.

Чи впливає зміна власника на чинність діючих договорів оренди або емфітевзису? Набуваючи земельну ділянку слід також врахувати можливу наявність прав третіх осіб на користування нею. Зміна власника земельної ділянки, виділення в натурі (на місцевості) земельної частки (паю) із її подальшим продажем не припиняють дію уже укладених договорів оренди, емфітевзису, як і не є підставою для внесення змін до них.

З огляду на зазначене, перед придбанням активу слід уважно перевірити діючі договори щодо користування земельними ділянками, земельними частками (паями) та оцінити подальші перспективи реалізації активу, що набувається.

Додаткові умови до договорів купівлі-продажу. До угод з відчуження земельних ділянок будуть встановлені наступні додаткові вимоги:

–
всі оплати повинні проводитись в безготівковій формі;

–
набувач активу має пройти фінансовий моніторинг та підтвердити джерело набуття коштів;

–
ціна продажу земельних ділянок сільськогосподарського призначення, виділених в натурі із земельних часток (паїв) не може бути меншою за їх нормативну грошову оцінку.

Слід окремо нагадати, що для цілей оподаткування перед укладенням договору купівлі-продажу земельної ділянки між фізичними особами слід також провести її експертну грошову оцінку. Для юридичних осіб така вимога не є обов’язковою.

Які інші дії слід вжити, готуючись до набуття активу? Безумовно, тривала історія земельної реформи зумовила чималі порушення в ході правовідносин, що склались з моменту первинного набуття права власності на земельну ділянку, земельну частку (пай) до сьогодні, в тому числі порушення умов діючого мораторію, укладення угод, що обмежують право користування земельною ділянкою, невідповідність фактичних меж земельної ділянки межам, закріпленим у документації із землеустрою тощо.

Тому, перед набуттям прав на земельні ділянки слід в будь-якому разі проводити їх правову та технічну перевірки («due diligences»). Також необхідно отримати агрохімічний паспорт, в т.ч. для перевірки складу та якості ґрунтів.
–
Закон України «Про національну інфраструктуру геопросторових даних» від 13 квітня 2020 р. № 554-IX
, який передбачає створення національного геопорталу – спеціального інтернет-ресурсу, на якому підлягатимуть відкритому оприлюдненню всі геопросторові дані, що є в розпорядженні органів державної влади та місцевого самоврядування, зокрема галузеві та відомчі кадастри – земельний, містобудівний, лісовий, водний, родовищ і проявів корисних копалин, курортів, заповідних територій тощо. 
–
Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо планування використання земель» від 17 червня 2020 р. № 711-ІХ
, яким закладено умови для комплексного планування розвитку території об’єднаних територіальних громад, створено передумови для кращого розвитку передмість. Закон дає можливість користувачам змінювати цільове призначення своїх земельних ділянок самостійно, обмежуючись тільки вимогами функціонального зонування території. Крім того, Закон має на меті об’єднати та впорядкувати різні види документації, актуалізувавши їхній зміст, і забезпечити її існування в електронному доступному форматі. 
–
Указ Президента України «Про деякі заходи щодо прискорення реформ у сфері земельних відносин» від 15 жовтня 2020 р. № 449/2020
. Документ передбачає передачу земель сільськогосподарського призначення з державної до комунальної власності, що дасть змогу територіальним громадам отримувати більше коштів від землекористування для свого розвитку. За державою планується залишити на постійному користуванні тільки землі державних інституцій, таких як Міністерство оборони, Академія наук, Пенітенціарна служба та інші. Отже, процес децентралізації буде завершено. 
Не можна оминути увагою ухвалений Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо протидії рейдерству» від 5 грудня 2019 р. № 340-ІХ
, що встановлює низку запобіжників рейдерству у сфері землекористування, таких, наприклад, як вимога власника земельної ділянки обов’язкового нотаріального посвідчення правочину або юридично значущих дій, що унеможливить протиправне заволодіння земельною ділянкою (паєм), зокрема, шляхом підробки будь-яких договорів, їхньої подвійної реєстрації, підробки рішення загальних зборів підприємства – власника, актів прийому-передачі частки в статутному капіталі тощо. Іншим важливим запобіжником рейдерству є надання Законом права онлайн-доступу державним кадастровим реєстраторам до відомостей, що містяться в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, а державним реєстраторам, відповідно, до відомостей, що містяться в Державному земельному кадастрі. Такий подвійний контроль забезпечить ретельну перевірку повноважень особи, яка звернулася із заявою про реєстрацію на вчинення дій. Як наслідок, Законом посилено відповідальність державних реєстраторів за вчинення реєстраційних дій.
Навіть стислий огляд далеко не повного переліку ключових законодавчих актів дає змогу стверджувати, що, переживаючи активну фазу реформування земельних відносин, держава дбає про створення належного нормативно-правового забезпечення публічного регулювання ринку землі.
2.2
Діяльність органів влади України в системі державного регулювання земельних відносин

Розвиток України, суспільства, окремо взятої територіальної громади визначається багатьма чинниками економічного, політичного та соціального спрямування. Проте однозначно можна стверджувати, що необхідною передумовою соціально-економічного відродження сільських територій України є сталий розвиток системи місцевого самоврядування та активне залучення кожного члена сільської громади до вирішення питань загальнодержавного і місцевого значення. За часи незалежності в Україні нагромаджено певний вітчизняний досвід формування й розвиткумеханізму управління земельними ресурсами. Водночас ведеться активний пошук механізму вдосконалення, зокрема із застосуванням зарубіжного досвіду, де управління земельними ресурсами має давню історію і великий арсенал механізмів його регулювання
. 
Так, в галузі земельної політики України особливе місце належить проблемі державного регулювання земельних відносин. Згідно із Земельним кодексом України (ст. 9-14)
, регулювання земельних відносин покладено на сільські, селищні, міські, районні, обласні ради, Верховну Раду України.

Система управління земельними ресурсами та землекористуванням за змістом своїх повноважень складається з трьох блоків: органів законодавчої влади; органів виконавчої влади; органів прокурорського нагляду та судочинства. 
Злагоджена робота відповідних органів державної влади в сукупності з управлінськими механізмами (методами, принципами, функціями управління тощо) і представляють систему державного управління земельними ресурсами та землекористуванням. Державне ж управління в галузі використання і охорони земель згідно зі статтею 15, 151, 152 Земельного кодексу України
 здійснюють Кабінет Міністрів України, Уряд Автономної Республіки Крим, місцеві державні адміністрації, Державна служба України з питань геодезії та картографії (далі – Держгеокадастр), Міністерство аграрної політики та продовольства України, Міністерство екології та природних ресурсів, Міністерство охорони здоров'я України, Державне агентство водних ресурсів України та інші уповноважені на те державні органи відповідно до їх компетенції. При цьому Держгеокадастр згідно статті 15-1 Земельного кодексу України
 та Указу Президента України від 13 травня 1996 року
 є центральним органом державної виконавчої влади, підпорядкованим Кабінету Міністрів України, і реалізує політику у сфері земельних відносин України. У сфері судочинства контрольну діяльність здійснюють Верховний та Вищий арбітражний суди України. 
У 1992 році постановою Кабінету Міністрів України від 14 лютого 1992 року № 73
 було затверджено положення про Державний комітет по земельних ресурсах, згідно з пунктом 1 якого було зазначено, що Державний комітет України по земельній реформі (Держкомзем України) є центральним органом державного управління, підвідомчим Кабінету Міністрів України. Було визначено, що Держкомзем України проводить у життя державну земельну політику в Україні щодо здійснення земельної реформи, раціонального використання та охорони земельних ресурсів. 
Постановою Верховної Ради України від 13 березня 1992 року № 2200-XII «Про прискорення земельної реформи та приватизацію землі»
 роль цього спеціального органу центральної виконавчої влади була ще посилена. Так, пунктом 6 цієї Постанови встановлювалося, що нормативні документи і вказівки Держкомзему з питань реформування земельних відносин, які не суперечать законодавству України, є обов'язковими для виконання місцевими органами влади і управління, власниками землі і землекористувачами незалежно від форм власності та відомчої належності.

Пізніше Указом Президента України від 13 травня 1996 року                           № 340/96
 було затверджено нове положення про Держкомзем, яким уточнено його статус і завдання, а саме те, що Держкомзем є центральним органом державної виконавчої влади і входить до складу агропромислового комплексу. Реалізує державну політику в галузі земельних відносин, проводить земельну реформу. Держкомзем у межах своєї компетенції здійснює державне управління земельними ресурсами, спрямовує діяльність підпорядкованих йому державних органів земельних ресурсів з проведення земельної реформи, забезпечення раціонального використання та охорони земельних ресурсів. 
Попри це, в умовах постійних змін у законодавстві зазнала низки змін і система Держкомзему, що у свою чергу призвело до втрати цим органом ключової ролі в проведенні земельної реформи та формуванні і реалізації державної політики в галузі земельних відносин. Якщо на початку земельної реформи до розробки і ухвалення законодавчих та підзаконних нормативно-пра$вових актів залучалися наукові установи, створювалися міжгалузеві робочі групи, проводилися дослідження змін та їх можливий вплив на суспільство та розвиток економіки країни, то з часом ставлення до розробки законодавчих актів змінилося. Лобіювання інтересів певних впливових груп призвело до того, що у земельному законодавстві з'явилися доволі суперечливі норми. Зокрема, прикладом такого є внесення змін до Земельного кодексу України щодо можливості виникнення права оренди на земельну ділянку частини дна водного об'єкта (ст. 52 Водного кодексу України)
. Водночас відповідно до земельного законодавства, земельна ділянка як об'єкт права виникає тільки тоді, коли межі ділянки встановлені в натурі (на місцевості), які мають бути закріплені межовими знаками та передаватися розробником землевпорядної документації на зберігання власнику чи користувачу такої ділянки за актом приймання-передачі. Однак виникає питання, як це зробити під водою для дна водних об'єктів. Ще одним прикладом є проєкти землеустрою, що забезпечують еколого-економічне обгрунтування сівозміни та впорядкування угідь, однак не підлягають погодженню і затверджуються замовниками таких проєктів (ст. 186 Земельного кодексу України
). Адже проєкти, в яких формується режим землекористування (обмеження та обтяження у використанні земель), не можуть затверджуватися самими замовниками. 
Зазначимо, що з прийняттям в жовтні 2001 році Земельного кодексу України та аналізуючи і враховуючи завдання й функції, визначені новим Кодексом та Положенням про Держкомзем України, структура Державного комітету України по земельних ресурсах не зазнала відповідних трансформаційних змін. Зокрема, із завершення процесу паювання сільськогосподарських угідь у 2000 році, в країні мав розпочатися процес землеустрою та землевпорядкування щодо формування екологічної мережі на регіональному та місцевому рівнях, землеволодінь та землекористувань сільськогосподарських підприємств, формування нового ринково орієнтованого земельного устрою, а це відповідно обумовлювало трансформаційну реформу Держкомзему України. Саме тому в 2005 році групою вчених А.М. Третяк, В.М. Другак було розроблено модель реформування Держкомзему до умов, що склалися у зв'язку з реалізацією нових земельних відносин, визначених Земельним кодексом України в редакції 2001 року. 
Науковцями було запропоновано функцію контролю за використанням та охороною земель не суміщувати із виконавчою функцією Держкомзему України. Адже виконавець не може контролювати сам себе. Крім того, передбачалося створити корпоративне науково-виробниче об'єднання з землеустрою та земельного кадастру на базі державних підприємств (головний та 25 регіональних) «Інститутів землеустрою» і ДП «Центр державного земельного кадастру при Держкомземі України» та його 25 філій для реалізації новацій у земле$ впорядну діяльність, щоб у свою чергу дозволило реалізувати необхідні заходи земельної реформи з екологізації та капіталізації землекористування загалом по країні, та в сільському господарстві зокрема
.

Проте політичні рішення були іншими щодо центрального органу виконавчої влади, що реалізує державну політику у сфері земельних відносин. Зокрема, починаючи з 2007 року відбулося декілька реорганізацій, а саме
:

–
13 квітня 2007 року Державний комітету України по земельних ресурсах реорганізовано в Державне агентство земельних ресурсів України;

–
14 квітня 2008 року знову створено Державний комітет України із земельних ресурсів;

–
15 липня 2013 року діяльність комітету припинено та було відновлено Державне агентство земельних ресурсів України; 
–
10 вересня 2014 року Державне агентство земельних ресурсів України перетворено у Державну службу України з питань геодезії, картографії та кадастру. 
У серпні 2016 році Кабінету Міністрів України приймає постанову «Про реформування територіальних органів Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру», якою погоджується з пропозиціями Міністерства аграрної політики та продовольства і Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру стосовно того, що міжрегіональне та міськрайонні управління Служби, управління (відділи) Служби у районі, містах є структурними підрозділами відповідних головних управлінь Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру. Тобто відбувається ліквідація районної ланки виконавчих органів, в тому числі і з питань управління земельними ресурсами
. 
Наступним етапом стало прийняття Кабінетом Міністрів України постанови від 16 листопада 2020 року № 1118 «Питання функціонування територіальних органів Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру»
, якою постановив: 

1. Ліквідувати як юридичні особи публічного права територіальні органи Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру за переліком згідно з додатком 1. 
2. Погодитися з пропозицією Міністерства розвитку економіки, торгівлі та сільського господарства щодо утворення територіальних органів Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру як структурних підрозділів апарату зазначеної Служби за переліком згідно з додатком 2.


Постановою Кабінету Міністрів України від 05 квітня 2021 рік № 301 головні управління у регіонах були ліквідовані і утворені просто управління Держгеокадастру в усіх регіонах України. Чисельність працівників була скорочена із 10 тис. ос. до 4317 ос.
.
Характеристика структури апарату Держгеокадастру України станом на 2018 р. і 2021 р. наведена в Додатку Б. Таким чином, аналіз структури апарату Державної служби України з питань геодезії, картографії та кадастру станом на 2018 та 2021 роки дозволяє зробити висновок – зокрема, що у період зростання тиску на земельні ресурси, негативних змін клімату та екосистем, необхідності збільшення заходів щодо боротьби з деградацією земель, а також здійснення концептуальних змін у децентралізації влади під час повного відкриття ринку земель сільськогосподарського призначення в апараті Держгеокадастру України відсутній саме функціональний підрозділ, департамент чи управління, який би здійснював державне регулювання земельних відносин. Крім того, аналіз показу, що державне адміністрування (економічне, землевпорядно-правове) щодо використання та охорони земель та координацію цього напряму з міністерствами і відомствами органів виконавчої влади та територіальних громад буде здійснювати Департамент землеустрою, використання та охорони земель, який, на жаль, за розмірами менший ніж Юридичний департамент. 
Крім того, відсутність ефективного механізму багаторівневого управління земельними ресурсами та землекористування призводить передусім до дублювання компетенції органів влади в межах однієї одиниці управління. Так, за результатами аналізу розподілу відповідальностей і повноважень суб'єктів управління земельними ресурсами та землекористування сформовано матрицю відповідальності реалізацій функцій та регуляторних механізмів управління (див. Додаток В). Відмітимо також, що на сьогодні існуюча в Україні система управління коштами державного бюджету у галузі земельних відносин та організації використання і охорони земель залишається недосконалою, хоча видатки на утримання Держгеокадастру України залишаються значними (див. Додаток Г).
Аналіз Додатку Г свідчить, що з прийняттям Земельного кодексу України, земельна політика не направлена на забезпечення екологічно раціонального використання земельних ресурсів. Зокрема, за цей період, починаючи з 2002 року, на відтворення й раціонального використання земельних ресурсів та охорону земель витрачено 6 799 тис.дол., на будівництво протиерозійних гідротехнічних споруд і рекультивація порушених земель 1 417 тис. дол., на заходи із проведення земельної реформи та землеустрою витрачено 270 720 тис. доларів. Тобто з періоду прийняття чинного Кодексу, а саме за 19 років, на вищевказані заходи в середньому за кожний рік витрачено 0,24 $/га (6,48 грн/га), на управлінські структури 21,16 грн/га, тоді як від плати за землю в бюджети різних рівнів надходило в середньому 468 грн/га.
.Також відмітимо, що починаючи з 2012 року, кошти на збереження, відтворення та забезпечення раціонального використання земельних ресурсів, Держгеокадастру України не виділялося, що говорить про неефективну політику уряду щодо управління земельно-ресурсним потенціалом, який згідно Конституції України перебуває під особливою охороною держави
. Це у свою чергу зумовлює економічні, екологічні проблеми, зокрема слабку капіталізацію землекористування, а відповідно і зменшує надходження від плати за землю до бюджетів.

Досліджуючи існуючу інституціональну структуру управління земельними ресурсами та землекористуванням в Україні, потрібно відмітити, що вона багаторівнева і складна з точки зору ефективного (дієвого) управління. Це обумовлено тривалим періодом структурної перебудови від централізовано-планової національної економіки до децентралізованої, орієнтованої на ринок, а також впливом динаміки політичних змін і відсутністю єдиного бачення результатів інституціональних трансформацій. В період трансформаційних змін назріла необхідність виробити з боку держави земельну політику, в якій були б чітко встановлені цілі, пріоритетні завдання та інструменти регулювання земельних відносин і адміністрування землекористування, реалізація яких дозволить докорінно змінити вектор їх розвитку з орієнтацією на збереження і примноження земельного потенціалу країни як на середньострокову, так і на більш віддалену перспективу.
У період негативних змін клімату та екосистем, необхідності збільшення заходів щодо боротьби з деградацією земель, а також підчас повного відкриття ринку земель сільськогосподарського призначення, українське інституціональне середовище потребує докорінних трансформаційних перетворень з врахуванням принципів рекомендованих ООН. Зокрема, аналіз показав негативні фактори інституціонального середовища організаційних структур управління земельними ресурсами та землекористуванням, які у свою чергу призводять до гальмування дій щодо реалізації положень земельної політики визначеної Земельним Кодексом України, Законами України «Про охорону земель», «Про землеустрій» та інших, а також щодо ефективного здійснення заходів земельної реформи, екологізації та капіталізації землекористування, охорони земельних та інших природних ресурсів. Так, характеристика апарату Держгеокадастру України показала відсутність функціонального підрозділу, департаменту чи управління, який би здійснював державне регулювання земельних відносин.

Функцію державного адміністрування (економічне, землевпорядно-правове) використання та охорони земель і координацію цього напряму покладено на Департамент землеустрою, використання та охорони земель, який за своєю чисельністю менший ніж Юридичний департамент. Крім того, починаючи з 2012 року кошти на збереження, відтворення та забезпечення раціонального використання земельних ресурсів, в умовах змін клімату, посиленням деградації земель та урбанізованого тиску на земельні та інші природні ресурси і біорізноманіття, Держгеокадастру України не виділялися. Це свідчить про неефективну політику уряду щодо управління земельноресурним потенціалом, який перебуває під особливою охороною держави. Ці фактори зумовлюють економічні, екологічні, соціальні та бюджетні (для територіальних громад) проблеми, зокрема слабку капіталізацію, екологізацію землекористування, а відповідно і зменшують надходження від плати за землю до бюджетів.
РОЗДІЛ 3

ШЛЯХИ ОПТИМІЗАЦІЇ ЗАСАД ДЕРЖАВНОГО РЕГУЛЮВАННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН В УКРАЇНІ

3.1
Формування стратегічних пріоритетів державного регулювання розвитку земельних відносин

Тільки завдяки вірній формі земельних відносин може бути досягнута ефективність використання земельних ресурсів за всіма критеріями ефективності, основними з яких є: структурний, технічний, технологічний, економічний, витратний, соціальний, екологічний, енергетичний, інвестиційний.
Більш ефективною і прогресивною формою законодавчих змін може стати формування ефективного обміну землею, коли земля отримає ефективного власника землі, який бажає самостійно господарювати на власній землі. При цьому не буде втрачена суб’єктність права власності на землю і дотримані норми Конституції України
.
Практика державного управління розвитком земельних відносин вимагає пропозицій щодо урегулювання відносин, які б забезпечили найбільшу віддачу від оброблення землі та стали підґрунтям для розвитку інших галузей сільського господарства. Питання знаходження ефективної форми земельних відносини лишається відкритим. Особливо гостро це проявляється на прикладі протистояння сторін, одна з яких за відкриття ринку землі, а інші проти з ряду різних міркувань.

Сьогодні, коли активно обговорюються стратегічні напрями розвитку економіки України, особливої актуальності набуває питання перетворення землі в потужний фактор впливу на економічне зростання і соціальні перетворення в країні. 
Оцінка ситуації, що склалася і аналіз теоретичних підходів українських вчених дозволяють зробити висновок, що нинішня земельна політика не направлена на захист земель від деградаційних процесів і слабо захищає права приватних власників. Огляд найбільш обговорюваних проблем у сфері земельних відносин за останні роки й аналіз основних позицій концептуальних програмних документів, у тому числі й «Стратегії удосконалення механізму управління в сфері використання та охорони земель сільськогосподарського призначення державної власності та розпорядження ними»
 і наукових праць з проблем земельної реформи
 
 та розвитку земельних відносин
 
 дозволяють виділити основні напрямки, на реалізацію яких повинна бути спрямована нова земельна політика. Вона може бути успішно реалізована тільки в разі, якщо буде змінена система управління земельними ресурсами та землекористуванням країни і поліпшені інструменти її реалізації. Головними з них, які вимагають перетворень, є: економічні та екологічні відносини прав власності на землю та інші природні ресурси, планування використання і охорони земель (землекористування), землевпорядкування та землеустрій, облік земель та реєстрація земельних ділянок і прав на них. Як показує світова практика, система управління земельними ресурсами та землекористуванням в сучасних умовах стає багатоцільовим інструментом, що забезпечує захист прав на землю, капіталізацію, екологізацію та соціалізацію землекористування, підтримку актуальної бази про всі об'єкти оподаткування і їх власників. Адже, земля, людина, власність – три ключові поняття буття, що зачіпають всі сфери життя.
Перед Україною стоїть важливе завдання обгрунтування та втілення стратегічних напрямів розвитку земельної політики до 2030 року на принципах рекомендованих ООН.

Перед владою стоять важливі питання: як залучити потенціал земельних та інших природних ресурсів в економічні процеси, щоб вони не перешкоджали підприємницькій діяльності, а приносили вигоду її учасникам і економіці України загалом? Чи може земля стати драйвером розвитку промисловості України і при цьому залишатися базовою умовою комфортного і здорового проживання населення країни? Чи зуміємо ми зберегти і якісно відродити землі сільськогосподарського призначення в умовах зовнішніх викликів продовольчої безпеки країни? 
Відносини з приводу використання землі на сучасному етапі стали грати настільки важливу роль, що вони можуть стати як істотним гальмом економічного розвитку, так і потужним прискорювачем економічного зростання. Не випадково, що земельні питання порушуються практично у всіх розроблюваних сьогодні довгострокових стратегіях розвитку країни. 
З 1990-х рр. в Україні почався перехід до якісно нової стадії розвитку земельних відносин. Ухвалення численних нормативно-правових актів, робота зі створення відповідних інституційних структур, розробка земельного кадастру – все це було направлено передусім на підвищення ефективності використання земельних ресурсів країни. Результатом стало формування земельного ринку, зростання надходжень до бюджетів різних рівнів від використання землі (оренда, земельний податок, продаж права оренди), підвищення значущості земельного фактора в розвитку економіки. Однак у ході 30-річного періоду проведення земельної реформи стало очевидним, що в стратегічному аспекті багато проблем в управлінні земельними ресурсами країни залишилися невирішеними або вирішеними неефективно. 
Радикальні зміни в земельних відносинах, що відбулися на початку             90-х років минулого століття, принципово змінили систему правовідносин, але вони не могли привести до моментальної зміни соціальних традицій і автоматичного виникнення нової системи управління. Земля не стала повною мірою економічним активом для підприємців – підприємства її або не викуповують (навіть за зниженими цінами), або використовують не за призначенням. 
Земля не стала предметом іпотеки та повноцінним активом і для громадян, тому що межі та права більшості земельних ділянок все ще не зареєстровані відповідно до вимог держави. А значить з ними неможливо здійснювати операції, що не сприяє активізації ринкових відносин у цій сфері. 
Земля не стала економічним активом і для держави, яка має у власності землі, але не має сформованих під різні потреби ділянок. Підвищення вартості землі за нормативною грошовою оцінкою в останні роки хоча і підвищило рівень надходжень до бюджету земельного податку, але створило повсюдно соціальну напруженість. Більш того, існуюча земельна політика на місцях поки все ще в невеликих обсягах генерує надходження до місцевих бюджетів від продажу або оренди земельних ділянок державної та комунальної власності. Тому виникає питання, що робити і з чого починати новий виток земельної реформи? Фахівці різних галузей сходяться на думці, що на перше місце сьогодні висувається проблема вдосконалення системи управління земельними ресурсами та землекористуванням, а нові управлінські підходи повинні бути системно відображені в земельній політиці країни. 
Земельні ресурси – явище багатогранне, і його необхідно розглядати з різних позицій. Найбільш важливим питанням стає формування методології і методичних основ управління ними, з урахуванням як сучасних підходів до самих моделей управління земельними ресурсами та землекористуванням, так і міжнародного досвіду в даному питанні. Про важливість і складність управління земельними ресурсами та землекористуванням і неоднозначності результатів здійснюваної земельної реформи викладено у фундаментальному дослідженні «Земельна реформа в Україні: тенденції та наслідки у контексті якості життя і безпеки населення»
, де піднімається питання про необхідність формування нової земельної політики в Україні та підкреслюється, що основою існуючого положення є недооцінка і різке зниження ролі управління земельними ресурсами та землекористуванням в здійсненні земельної політики, втрата органами державної влади функцій планування і організації раціонального використання земель та їх охорони, особливо в сільській місцевості, вихід держави з сфери землеустрою. Негативним фактором є також ігнорування владними структурами та бізнесом землеустрою як комплексної системи заходів щодо капіталізації та екологізації землекористування, врегулювання обороту земельних ділянок, зниження часу на їх виділення. Також вони відзначають, що земельні питання в державній політиці слід розглядати з точки зору інтересів загалом держави, окремих галузей (загалом сільського господарства), а також громадян та майбутнього покоління українців. Для цього пропонувалося негайно вирішити такі питання: 
–
сформулювати і здійснити чітку земельну політику; 

–
побудувати ринково-орієнтовану модель земельного устрою країни і реформувати систему державного управління земельними ресурсами та землекористуванням; 

–
відновити землевпорядкування та землеустрій;

–
зробити земельно-ресурсний потенціал одною із основних ланок підйому економіки України. 
Як бачимо, питання про розробку нової земельної політики та відповідальність держави в побудові сучасної моделі земельного устрою і системи управління земельними ресурсами та землекористуванням, підвищення ролі землевпорядкування і землеустрою в цьому процесі є архіважливим. 
Прийняття у 2020 р. Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо умов обігу земель сільськогосподарського призначення»
 стало одним із основних обговорюваних питань. Тема вибудовування ринкової моделі земельного устрою України та ефективної системи управління земельними ресурсами і землекористування проходить червоною ниткою у багатьох виступах провідних фахівців у галузі земельних відносин. Також для активізації земельного ринку необхідний розвиток його інфраструктури
. Отже, назріла необхідність виробити з боку держави земельну політику, в якій були б чітко встановлені цілі, пріоритетні завдання та інструменти регулювання земельних відносин, реалізація яких дозволить докорінно змінити вектор їх розвитку з орієнтацією на збереження і примноження земельного потенціалу країни як на середньострокову, так і на більш віддалену перспективу. В цьому зв'язку важливим є питання формування рівноцінних економічних відносин прав власності на землю державних та комунальних підприємств із приватними.
На жаль, на сьогодні у нас так і не вироблено державну земельну політику, яка могла б вирішити зазначені вище проблеми. Є лише Указ Президента України №722/2019 «Про Цілі сталого розвитку України на період до 2030 року»
. Проте відсутні механізми і інструменти створення і вдосконалення правових, економічних, екологічних, соціальних і організаційних умов для розвитку земельних відносин. Адже вони повинні бути направлені виходячи з уявлення про земельні ділянки як про особливі об'єкти природного світу, які використовуються в якості основи життя і діяльності людини, засоби виробництва в сільському господарстві та іншої діяльності, і одночасно як про нерухоме майно з особливим правовим режимом. Аналіз показує, що конкретизація норм у земельному, прирдоохоронному та галузевому (лісовому, водному, аграрному) законодавстві вкрай не узгоджена, а іноді і просто суперечлива, що не раз говориться у різних наукових дослідженнях. Це, безсумнівно, створює проблеми у визначенні правового режиму всіх об'єктів та підвищення ефективності економічних відносин прав власності на землю.
Розглянемо основні проблеми земельної політики, що потребують вирішення до 2030 року
: 

–
деградація земель; 

–
приведення інституції власності на землю до конституційних вимог; 

–
перехід від поділу земель за категоріями до територіального їх зонування за типами (підтипами) землекористування; 

–
перехід на нову парадигму розвитку землевпорядкування і землеустрою та відновлення ролі держави у їх здійсненні; 

–
модернізація системи управління земельними ре$ сурсами та землекористуванням. 
1. Деградація земель – розглядається як процес скорочення або втрати біологічної та економічної продуктивності і комплексної структури сільгоспугідь, лісів тощо у наслідок процесу землекористування, або комбінації процесів, пов'язаних з людською діяльністю. Деградація земель являє собою складне явище, зазвичай пов'язане з частковою або повною їх втратою: продуктивності земель (грунту), рослинного покриву, біомаси, біологічного різноманіття, екосистемних послуг і екологічної стійкості. 
До деградації земель призводять три широкі і взаємопов'язані групи чинників: 
–
біофізичні фактори, що визначають режим землекористування;

–
інституційні чинники, які регулюють ширшу політику землекористування; 
–
соціально-економічні фактори, що впливають на попит і управління земельними ресурсами. 
До первинних факторів, що визначають режим землекористування, зазвичай відносять клімат, рослинність, рельєф місцевості і доступність води, а економічна ситуація впливає на управлінські рішення, в тому числі на час і спосіб здійснення змін. Інституційні чинники часто історично визначаються багаторічними культурними нормами, а також під впливом політичних і економічних рішень. У розумінні впливу інституційних факторів вирішальне значення мають права власності і володіння. В цілому, зміна режимів землекористування, яке призводить до деградації земель, а пов'язана з нею втрата земельних функцій обумовлені безліччю елементів, що взаємодіють на всіх рівнях від місцевого до глобального. Тому одним із основних напрямів стратегії земельної політики є зменшення деградації земель.
2. Приведення інституції власності на землю до конституційних вимог. Згідно статті 13 Конституції України
 «Земля, її надра, атмосферне повітря, водні та інші природні ресурси, які знаходяться в межах території України, природні ресурси її континентального шельфу, виключної (морської) економічної зони є об'єктами права власності Українського народу. Від імені Українського народу права власника здійснюють органи державної влади та органи місцевого самоврядування в межах, визначених Конституцією». У широкому розумінні форма власності на землю й інші природні ресурси полягає в економічних відносинах, що виникають між державою, територіальною громадою, громадянами і підприємствами-землекористувачами, які визначаються ступенем самостійності суб'єкта в процесі присвоєння та обмеженості доступу інших суб'єктів до їх присвоєння. 
Основною проблемою реалізації права власності українського народу в умовах ринкової економіки є протиріччя між ним та іншими формами власності на земельні ділянки, між товарними і нетоварними земельними ресурсами в умовах різноманітних форм економічних відносин з використання землі й інших природних ресурсів економічно відокремленими суб'єктами. В умовах товарно-грошового обміну, що охоплює сферу землекористування, неможлива ліквідація самого обміну власністю на землю як фактора виробництва та життєдіяльності суспільства, неможлива організація прямого розподілу і привласнення земельних ресурсів для всього суспільства загалом і для кожного члена суспільства зокрема. 
Враховуючи, що, згідно зі статтею 80 Земельного кодексу України, суб'єктами власності на землю на правах приватної власності є громадяни та юридичні особи, комунальної власності – територіальні громади, які його реалізують через органи місцевого самоврядування, державної власності – держава, яка реалізує його через відповідні органи державної влади
. Водночас територіальні громади та органи виконавчої влади не є безпосередніми суб'єктами використання земель. Такими суб'єктами для земель державної і комунальної власності є державні і комунальні підприємства, які сьогодні використовують землю на праві постійного користування. 
Українська система відносин прав власності на землю потребує удосконалення у контексті економічних, екологічних, соціальних та правових відносин щодо земельних та інших природних ресурсів. 
Ефективні інституції та інститути управління земельними ресурсами і землекористуванням в короткостроковому періоді повинні мати властивість стабільності (жорсткості), а в довгостроковому періоді – властивість адаптивності (гнучкості). Вони повинні постійно еволюціонувати під впливом глобальних тенденцій, а також з урахуванням національних особливостей. При цьому система інституційних обмежень відповідальна за досягнення короткострокових цілей, а система мотивації – довгострокових. Наведене положення важливо для економічних систем загалом. Значимо воно і для земельних відносин. Створення такої інституційного середовища, що поєднує стабільність в коротко терміновому аспекті і адаптивність в аспекті довгостроковому, є основою формування механізмів підвищення інвестиційної привабливості землекористування. Таким чином, різноманітність форм власності на землю вимагає глибокого наукового осмислення необхідних змін у конкретних процесах і напрямах розвитку землекористування. Не осмисливши такі зміни в теоретичному плані, не можна знайти вірні практичні рішення реалізації власності на землю. 
3. Перехід від поділу земель за категоріями до територіального їх зонування за типами (підтипами) землекористування. Набуло актуальності питання переходу від поділу земель за категоріями до територіального їх зонування за типами (підтипами) землекористування
 
. Зонування земель за типами (підтипами) землекористування дасть змогу скоротити строк землевпорядного процесу щодо оформлення надання земельних ділянок із земель державної або комунальної власності із 8,5 місяців до 2,5 місяців і приватної земельної ділянки до 1-5 робочих днів та зменшити трансакційні витрати на 14 млрд грн, за вартості одного робочого дня 12 тис.грн і розроблення близько 100 тис. проєктів землеустрою в рік. 
Питання про скасування категорій земель є одним з ключових питань управління земельними ресурсами та землекористуванням. Проте, скасування інституту категорій щодо тих земель, які використовуються, можуть або повинні бути використані, наприклад, у сільському господарстві щоб не завдати шкоди його розвитку, вимагає формування відповідних передумов. Зокрема, необхідно визначити і документально зафіксувати межі особливо цінних сільськогосподарських земель та природно-заповідного фонду і внести їх до земельного кадастру. Також слід розробити землевпорядні регламенти, що встановлюють обмеження і обов'язки землевласника з використання і охороні земель в залежності від їх поточного стану. Це далеко не повний перелік питань, але і його досить, щоб зрозуміти, на скільки недешевими будуть такі роботи. Проте, на нашу думку, сільськогосподарські землі втрачені державою як об'єкт управління; відповідні управлінські практики та інститути зруйновані. 

Утвердження точки зору на землю як об'єкт ринкового обороту, а також ресурс розширення житлового і промислового будівництва дозволило державі відійти від змістовної земельної політики в аграрній сфері та галузі розвитку сільських територій. Попри відмінності в поглядах щодо конкретних форм і механізмів залучення землі в ринковій оборот, всі єдині у визнанні необхідності формування нових підходів до управління земельними ресурсами та землекористуванням, а відповідно і регулювання земельного ринку
. 
4. Перехід на нову парадигму розвитку землевпорядкування і землеустрою та відновлення ролі держави у їх здійсненні. Зниження ролі держави у здійсненні землеустрою призвело до втрати функції планування розвитку землекористування як основної в системі управління земельними ресурсами та землекористуванням, що порушило комплексність у здійсненні заходів земельної реформи. В процесі землеустрою та землевпорядкування земельні відносини встановлюються в результаті виконання чотирьох основних функцій
: 

–
формування меж земельних ділянок та землекористування як сукупності земельних ділянок та прав на них;

–
оцінювання потенціалу земельних ресурсів, вартості землекористування та його екологічного стану; 
–
просторова та інституціональна організація використання та охорони землі і інших природних ресурсів;

–
розвиток (територіальне та внутрішньогосподарське планування) землекористування. 
Це обумовлює вироблення нового розуміння значення і ролі землевпорядкування та землеустрою у розвитку економіки країни. В 2019 році Указом Президента України були затверджені цілі сталого розвитку України на період до 2030 року
. Серед основних цілей, які мають відношення до розвитку землеустрою та землевпорядкування, зазначена: ціль 2 – подолання голоду, досягнення продовольчої безпеки, поліпшення харчування і сприяння сталому розвитку сільського господарства; ціль 13 –вжиття невідкладних заходів щодо боротьби зі зміною клімату та її наслідками та ціль 15 – захист та відновлення екосистем суші та сприяння їх раціональному використанню, раціональне лісокористування, боротьба з опустелюванням, припинення і повернення назад (розвертання) процесу деградації земель та зупинка процесу втрати біорізноманіття. 
Отже, доктрина впровадження в Україні сталого розвитку, і особливо розвитку сталого (збалансованого) землекористування шляхом здійснення землеустрою та землевпорядкування потребує переосмислення. Серед причин такого висновку науковці праці
 
 відзначають нездатність національних інституцій попереджувати та, тим більше, запобігати еколого-економічним кризам землекористування; обмеженість системи землевпорядкування у забезпеченні запитів гравців економіки землекористування і земельної політики; ігнорування низки суттєвої інформації, що породжує національні, регіональні та місцеві проблеми аси$ метрії інформації та багато іншого. 
Майбутню модель розвитку системи землеустрою та землевпорядкування необхідно пов'язувати з прерогативою запитів до них від національних, регіональних та місцевих інституцій, що забезпечуватимуть реалізацію сталого розвитку в Україні, і особливо сталого (збалансованого) землекористування. Саме запити інституцій сталого розвитку в цілому, та розвитку сталого (збалансованого) землекористування зокрема, визначатимуть нову, та головне – прийнятну світовим і національним середовищем, методологічну та організаційну базу побудови системи землеустрою та землевпорядкування і їх широкого впровадження.

Сприйняття ідей сталого розвитку в національних середовищах є ефектом інституціональної правонаступності – одним із головних теоретичних досягнень інституційної теорії і може слугувати неформальною інституційною основою переходу на новий етап побудови національної системи землеустрою та землевпорядкування на засадах новітньої інституціонально-поведінкової теорії. Зокрема, розвиток системи на нових принципах, визначатиме і побудову національних інституціональних основ розвитку землеустрою та землевпорядкування й розробку нової науково-теоретичної платформи в сучасних умовах. В основі такої наукової платформи має бути парадигма землеустрою та землевпорядкування щодо ринково-орієнтованої моделі земельного устрою України та її регіонів і економіки сталого розвитку землекористування. 
5. Модернізація системи управління земельними ресурсами та землекористуванням. 

Оскільки головним завданням систем управління земельними ресурсами є забезпечення безпечної власності на землю, можна припустити, що економічний ефект від власності на землю є синонімом економічного ефекту від хорошого управління земельними ресурсами та землекористуванням. Управління земельними ресурсами при цьому розглядається як частина земельної політики держави.

Земельна політика – це управління земельними відносинами та використанням і охороною земель й інших природних ресурсів (землекористуванням) з боку держави, цілеспрямований вплив на учасників земельних відносин, в тому числі через регульований земельний ринок
. 
З позиції теорії управління система управління включає в себе механізми регулювання взаємних відносин між суб'єктами власності. Необхідність державного регулювання земельних відносин та режиму землекористування в ринковій економіці обумовлена низкою причин. Найважливішою серед них є стратегічна значущість земельних ресурсів для країни. Саме вона перетворює земельну політику в одне з найважливіших напрямів економічної політики держави. Слід виділити і соціально-економічну значимість земельного фактора в реалізації національних і суспільно значущих проєктів (будівництво житла, розвиток сільського господарства і т.д.). Все це обумовлює важливість правильного вибору як методологічних основ, основних цілей, завдань і принципів управління земельними відносинами та землекористуванням, так і конкретних інструментів і методів регулювання. 

У найзагальнішому вигляді сучасна система державного управління земельними ресурсами та землекористуванням повинна, з одного боку, не вступати в протиріччя з логікою розвитку ринку, з іншого – забезпечувати ефективне використання ресурсів з метою комплексного розвитку територій, з чіткою програмою захисту населення і використання ренти в інтересах суспільства. При цьому повинні бути забезпечені як поточні, так і довгострокові інтереси суб'єктів ринкових відносин. Несуперечливість реалізації виділених завдань досягається в процесі поступового узгодження інтересів зацікавленими сторонами (представницькі, законодавчі, влада, громадські організації, органи місцевого самоврядування тощо). Подібне розуміння дозволило виробити основні принципи управління володінням і користуванням земельними, лісовими і рибними ресурсами в рамках ООН
. Вони спрямовані на: 
–
поліпшення управління володінням і користуванням шляхом надання напрямних вказівок та інформації з міжнародно визнаною практикою щодо систем, що відповідають за права користування, управління і контроль за використанням землі, лісів і рибних ресурсів; 
–
сприяння вдосконаленню і розробці політичних, правових і організаційних механізмів, що регулюють весь діапазон прав системи володіння і користування цими ресурсами; 
–
підвищення прозорості та вдосконалення функціонування систем володіння і користування; 
–
зміцнення потенціалу та вдосконалення діяльності установ виконавців, судових органів, місцевих органів влади, організацій фермерів і дрібних виробників, рибалок та лісокористувачів, скотарів-кочівників, громад корінних народів та інших громад, громадянського суспільства, приватного сектора, наукових кіл і всіх осіб, зайнятих у сфері управління системою володіння і користування, а також на сприяння співробітництву між зазначеними задіяними сторонами. 
В існуючих умовах найважливішими критеріями регулювання земельних відносин та землекористування стають, по-перше, пошук оптимального співвідношення економічних та землевпорядно-правових методів регулювання і адміністрування, виходячи з оптимізації співвідношення поточного і довгострокового ефекту; по-друге, забезпечення безпеки населення в цілому, тому що при переході до ринкових відносин населення, в основній своїй масі, виявляється програшною стороною в сфері земельних відносин. Це проявляється в тому, що через невисокі доходи воно не здатне конкурувати на земельному ринку, але зобов'язане платити чималі податки на землю. Орієнтація місцевої влади тільки на земельні аукціони і багатих покупців, з яких можна витягти найбільші вигоди, не прийнятна в сучасних умовах бо: по-перше, існує великий ризик нанесення шкоди всій економіці країни; по-друге, влада передусім повинна захищати інтереси населення загалом. 
З вищевикладеним тісно пов'язаний третій критерій регулювання – пошук механізмів мінімізації збитків населенню у зв'язку з переходом до ринкових відносин в сфері земельних відносин, визначення напрямків і джерел як компенсації негативних наслідків, так і їх попередження. Вибір конкретних форм мінімізаціі шкоди залежить значною мірою від сили дії дестабілізуючих факторів у цій сфері. Зокрема, це неадаптованість і не завжди працює на місцях законодавча база в галузі земельних відносин та використання і охорони земель та інших природних ресурсів, що не дозволяє ефективно регулювати земельні відносини і відкриває простір для особистого роду зловживань, організаційна непідготовленість до розширення земельного ринку, відносно низькі доходи населення для інвестиційних вкладень в землекористування або в земельні активи.

Можемо виділити основні елементи системи управління володінням та користуванням землею
: 
1. Законодавство, яке встановлює права щодо земельних ділянок, включаючи право власності та порядок передачі прав, забезпечення гарантій власності, порядок вирішення земельних спорів. Ці питання вирішуються в Конституції країни, Земельному та Цивільному кодексі, Законах України земельний кадастр та про реєстрацію речових прав, і т.п. Для українських умов особливу увагу слід приділити механізмам, що привертають інвестиції в особливі режими використання земель (це зокрема планування розвитку землекористування) з метою пошуку драйверів української економіки. 
2. Розвиток землевпорядкування та землеустрою, удосконалення реєстрації земельних ділянок, прав власності та інших інтересів. 
3. Організаційні структури (установи з управління землекористуванням, оцінці земельних ділянок та іншої нерухомості і ресурсів, інстанції вирішення земельних суперечок і т.п.). 
З огляду на те, що земля виступає об'єктом інвестиційної діяльності, важливість вироблення механізмів залучення інвестицій у використання землі безсумнівна з точки зору як інтересів держави, так і приватних інвесторів. Для держави і регіонів це є важливим фактором підвищення ефективності використання земельних ресурсів, для інтересів приватних інвесторів – певною гарантією отримання доходів від використання землі. При удосконаленні системи управління землекористуванням необхідно враховувати багатоцільовий вектор інтересів суб'єктів земельних відносин. Система управління земельними ресурсами та землекористуванням має бути реформована у багатофункціональну (багатоцільову) систему управління «з верху вниз» та «знизу вверх» на принципах рекомендованих ООН.
3.2
Зарубіжний досвід регулювання земельних відносин та перспективи його впровадження в Україні
За даними FAO – Продовольчої та сільськогосподарської організації ООН, та U.S. Geological Survey – Геологічної служби США, загальна площа суші – 13,2 млрд. га., з них 4,9 млрд. га землі сільськогосподарського призначення, з яких 1,87 млрд. га – орні землі. На регіональному рівні на ринку земельних ресурсів спостерігаються значні відмін​ності і ряд істотних дисбалансів між попитом і пропозицією. Попит на земельні ресурси за межами сільськогосподарського сектора і зростаюче розуміння необхідності дотримуватися екологічних вимог ще більше посилюють конкуренцію у цій сфері
. 
Посилаючись на дані Продовольчої та сільськогосподарської ООН (Food and Agriculture Organization, FAO), побудовано таблицю 3.1, у якій подано перелік країн, що володіють найбільшою площею орних земель
. 
Таблиця 3.1

Країни, що володіють найбільшою площею орних земель

[image: image5.emf]
Місце України у глобальному рейтингу орних земель у їх співвідношенні до загальної площі займаної території – найвище із результатом 71,87%. 
Сільськогосподарські землі європейських країн є найбільш освоєними й розораними у світі, їх площа становить понад 140 млн. га., з них орних понад 126 млн. га. Форми власності та використання сільськогосподарських земель, а також способи управління ними, різняться. Правове регулювання земельних питань у країнах-членах ЄС відбувається на національному рівні.
Аналіз зарубіжного законодавства дозволяє виявити основні шляхи, якими рухається державне регулювання земельних відносин, і має свою специфіку порівняно з цивільно-правовим регулюванням. 
Земля як об’єкт у зарубіжному трактуванні є складнішим, ніж в Україні. Це і ґрунти, і територія розміщення продуктивних сил, і надра, навіть простір над нею. Розміщення земельної ділянки визначається реальними та уявними точками, установленими відповідно до земної поверхні. Права на простір і на будь-який матеріальний зміст, які перебувають усередині меж визначеної ділянки, є особливими юридичними питаннями
. 
У зарубіжних країнах до такого багатства, як земля, відносяться з великою обережністю, дбайливо оберігаючи її, намагаючись максимально використовувати в інтересах суспільства. 
Для прикладу розглянемо порядок організації сфери земельних відносин в окремих розвинутих країнах світу. 
Щодо досвіду регулювання земельних відносин Великої Британії, то він має своє глибоке історичне коріння. Це й опис земельних ділянок із зазначенням їх власників, і планування з метою раціонального використання, й обмеження у використанні. Сучасне землекористування Англії має три категорії:
1) регулювання розмірів землі, її використання та зонування; 

2) регулювання, метою якого є досягнення більш широких цілей планування, зокрема вимога створення нових вулиць таким чином, щоб вони разом з існуючими створювали умови для безперешкодного руху транспорту; 

3) вплив нового використання землі на навколишнє середовище та його стримання з метою негативного впливу в дозволених законом межах. 

Земля, як правило, надається в оренду фермерам, у договорах з якими чітко визначаються умови оренди та обробітку землі, потреба її збереження. Держава є гарантом і захисником інтересів орендарів – безпосередніх виробників сільськогосподарської продукції. На сьогодні вона гарантує компенсації орендарям при непередбаченому припиненні договору оренди за потреби додаткових капіталовкладень на поліпшення якості землі тощо. 

Крім того, у системі англосаксонського права оренда сільськогосподарської землі належить до одного з видів узуфруктних прав, тобто права на одержання вигоди. На цій підставі орендарю надається право самому встановлювати спосіб одержання вигоди від землі, що використовується. Основним є правило, за яким орендар не повинен завдавати збитків джерелам доходів. 

Останніми роками оренда землі сільськогосподарського призначення у Великій Британії характеризується появою законів щодо закріплення стабільності цих відносин. 

Унікальний досвід використання сільськогосподарських земель мають Сполучені Штати Америки. Аграрний сектор економіки США історично асоціюється зі становленням і функціонуванням фермерського укладу. 

Фермерська система США, по-перше, зароджувалася та складалася у принципово інших історичних, економічних і земельних умовах. По-друге, фермерство Америки сформувалося не в ході економічної реформи, подібно до тієї, що здійснюється сьогодні в Україні, а в процесі тривалого розвитку, причому на початковому етапі досить своєрідно. Так, простори американських земель були відкриті для тих, хто прибував з-за океану та шукав щастя на нових місцях. Вони самостійно розподіляли між собою земельні наділи та влаштовували на них свої господарства. Саме Америка й визначила фермерський тип сільського господарства
. 

Від дрібних ферм до їх поступового укрупнення та користування країна набула досвіду ефективного використання сільськогосподарських земель, що зробило можливим подолати кризу 30-х років минулого століття та зберегти високий сільськогосподарський потенціал Сполучених Штатів. 
Слід зауважити, що вона реалізується в межах спеціальної законодавчої галузі, інкорпорація якої зосереджена в окремому Титулі 7 «Сільське господарство» Зібрання законів США, а також вміщена в кодексі федеральних правил і в нормативних актах Міністерства сільського господарства США. Проте окремого сільськогосподарського законодавства країна не має, а на регулювання земельних відносин в аграрному секторі економіки поширюються норми Зведеного комерційного кодексу США
. 

Характерним є те, що американське фермерство (як і в Європі, зокрема в Німеччині) побудовано на поєднанні принципів державної допомоги молодим землекористувачам і чіткого контролю за раціональним використанням ними сільськогосподарських земель, чого на сьогодні ще немає в Україні. 

1937 року в США ухвалено спеціальний Закон про сільських орендарів (Закон Банкхеда-Джона), а 1956 року – Закон «Про сільське господарство» та Програму «Земельний банк» і Закон про нього. Уважається, що в США існує унікальний виняток із системи загального законодавства, за яким у ньому відокремлено існує автономна підгалузь аграрного законодавства, що (як і у Франції) функціонує на «спеціалізованій аграрно-правовій системі»
. Це спеціальне законодавство включає й земельне фермерське законодавство. Ця підгалузь загального законодавства є досить розгалуженим «окремим, спеціальним комплексом аграрного законодавства»
. 

Оскільки земельне законодавство США об’єктом свого регулювання має переважно фермерську діяльність з використання земель, воно називається фермерським
. Так, за законом штату Флорида сільськогосподарські землі – це землі, які характеризуються певними ґрунтовим покривом, кліматом, водними ресурсами та рельєфом у такому взаємозв’язку, що вони за умовами їх раціонального використання і збереження природних характеристик придатні для вирощування сільськогосподарських культур
. Ці визначення є досить вдалими з огляду на їх об’єктивну природну обґрунтованість і в своїй основі можуть бути запозичені українським земельним законодавством. 
Цікавим для вивчення і запозичення є також досвід регулювання та вдосконалення сфери земельних відносин у Німеччині. Так, законодавство Німеччини розмежовує поняття «землеволодіння» і «земельна власність». Під власністю розуміється правова влада особи над землею (річчю), під володінням – фактична влада над нею, яка не є формою правовідносин, а може бути предметом успадкування, дарування, інших форм відчуження. Землеволодільців у свою чергу поділяють на прямих і непрямих. До прямих відносять орендарів заставоутримувачів, до непрямих – орендодавців, а саме власників, які не є володільцями по праву. Нині об’єднана Німеччина складається з 16 федеральних земель, де більшість сільськогосподарських земель є об’єктом оренди. 

Вітчизняний дослідник А. Юрченко зазначає, що для земельного ринку Німеччини характерний високий ступінь детальної правової регламентації земельних відносин при здійсненні угод із земельними ділянками. Законодавством визначено право переважного придбання землі тими, хто живе та працює на ній, регулюється порядок забудови земельних ділянок, а також установлюється досить детальна процедура видання дозволів на угоди із земельними ділянками
. 

Так, сучасне право Німеччини забороняє подрібнення селянських господарств і земельних ділянок при успадкуванні та при будь-яких інших змінах власників, як і використання сільськогосподарських угідь не за цільовим призначенням або непродуктивно; передбачає державний контроль за операціями, пов’язаними з відчуженням, купівлею та продажем ділянок; віддає перевагу інтересам орендаря, а не особи, яка здає землю в оренду.

У Німеччині останніми роками спостерігається зростання кількості ферм, що використовують орендовану землю, а на сході країни взагалі 91,4% усієї площі сільськогосподарських угідь здається в оренду. Слід зауважити, що в Німеччині умови оренди та орендна плата визначаються на договірних засадах. 

Історично склалося так, що саме після Другої світової війни стрімко почало розвиватися законодавство різних галузей права, зокрема щодо врегулювання сфери земельних відносин. Розпочалося посилене державне втручання, зокрема у відносини земельної власності, що відповідним чином знаходило своє закріплення в конституціях деяких країн.
Законодавство багатьох країн установлює межі орендної плати, за які сторони, що домовляються, не мають права виходити. Законодавство Франції, Голландії, Бельгії, Італії передбачає переважне право орендаря на придбання ділянки, яка орендується, у разі її продажу або будь-якого іншого перетворення
. 
Цікавим також є положення чинного законодавства Угорщини щодо питань оренди земель. Так, передача в оренду земельної ділянки здійснюється через аукціон, установлено також максимальну площу орендованої земельної ділянки – 2500 га на фізичну чи юридичну особу. Іноземна юридична особа може орендувати земельну ділянку в межах, установлених законом. Щодо контролю чи місця держави в цих питаннях, то держава в особі Національного земельного фонду опікується питаннями передачі в оренду земельних ділянок, купівлі, продажу земельних ділянок і консолідації земельних ділянок
. 

Досвід розвитку оренди землі в постсоціалістичних країнах, де передумови становлення орендних відносин мають багато спільного з вітчизняними, свідчить про стимулювання державою також довгострокової оренди (Вірменія, Литва, Польща)
. 

Обіг речових прав на земельні ділянки сільськогосподарського призначення в Республіці Польща, як і в більшості країн Європейського Союзу, здійснюється шляхом продажу, спадкування, дарування, оренди між фізичними особами, обміну тощо. Спеціальні правила щодо обігу земель сільськогосподарського призначення визначено Законом від 10 жовтня 1991 року про управління державними сільськогосподарськими землями, а також Законом від 11.04.2003 про формування сільськогосподарської системи, що визначив особливості втручання держави в обіг цивільних прав – застосування переважного права на придбання земель
. Згідно із Законом від 19 жовтня 1991 року утворено Агентство сільськогосподарської нерухомості, яким застосовуються, окрім інших, форми управління майновими правами й оренда.
У сучасних економічних умовах, що склалися в Україні, за відсутності сталої цінової політики та наявності різного роду бартерних операцій, взаємозаліків тощо заслуговує на особливу увагу статистичний підхід, поширений у німецькій теорії та практиці землеоціночної діяльності, коли при визначенні ринкової вартості перевага надається не випадковим даним про прибутковість землі, а її найважливішим показникам для певного регіону та певного функціонального використання земельної власності. Це, до речі, відповідає традиціям національної оціночної статистики, що сформувалася як самостійна наука на теренах України ще в дореволюційні часи. 
Акцент на землю як об’єкт господарювання в сільському господарстві, а саме використання оренди, не виключає можливість земельного ринку, але не ринку земельної власності, а ринку прав господарювання на ній. Цей ринок потребує своїх ринкових структур, відповідного обліку руху земельних ресурсів і механізму управління ними, визначення прав і міри відповідальності.
Серед країн-членів ЄС у загальносвітовому рейтингу орних земель Іспанія посідає 16 місце, а за співвідношенням орних земель до загальної площі країни – 2 місце із показником 62,83%, тобто більш ніж половина території цієї країни – найцінніший земельний ресурс
.

Ринок земель сільськогосподарського призначення в Іспанії регулюється загальнонаціональним законодавством і земельним законодавством автономних регіонів. Згідно ст. 148 Конституції Іспанії, питання землеробства і розвитку земельних ділянок віднесено до компетенції автономних співтовариств
 (за формою територіально-державного устрою Іспанія є державою автономій, яких налічується сімнадцять). У зв’язку з цим, як справедливо зазначає М.М. Авер’янова, «основою формування консти​туційних моделей земельно-правового устрою зарубіжних країн виступає та суспільно-економічна формація, яка склалася в державі, оскільки земельні відносини, насамперед право власності на землю і гарантії його реалізації, безпосередньо пов’язані із політичним та економічним устроєм, який встановлений у тій чи іншій державі на тому чи іншому етапі її історичного розвитку»
. 

Основою земельного законодавства Іспанії щодо врегулювання питань права власності на землю є Королівський законодавчий декрет № 7/2015 від 30 жовтня (його ще називають Земельним законом №7/2015), який регулює права і обов’язки, що випливають із землекористування, і є обов’язковим на всій території Іспанії
. Державна політика щодо регулювання ринку землі в Іспанії спрямована, перш за все, на запобігання надмірної концентрації землі і не допущення надмірного подрібнення ділянок землі. Відповідно до Земельного закону Іспанії, забороняється отримувати в оренду понад 50 га зрошуваних земель або 1 тис. га екстенсивних пасовищ. В оренді перебуває майже 20% земельних ділянок, мінімальний термін оренди становить 6 років, максимальний – 15 років. Розмір орендної плати орієнтований на стандарти, встановлені владою. Особлива увага при купівлі/продажу приділяється питанням збереження цільового призначення земель сільськогосподарського призначення, також висуваються професійні вимоги до власників земель
. В Іспанії право на земельні ділянки реєструється у Поземельному реєстрі, але перехід цього права, як і у Франції, здійснюється за допомогою договору, а не реєстрації права.
Питання оподаткування земельних відносин віднесені до компетенції муніципальних органів. З п’яти податків, які формують дохідну частину муніципальних бюджетів, два безпосередньо пов’язані з землею: податок на нерухоме майно та податок на приріст вартості земельних ділянок у межах міста. Так, в Іспанії з несільськогосподарських земель сплачують поземельний податок у розмірі 0,4% від їх вартості, з сільськогосподарських земель – 0,3%. Що стосується формування в Іспанії цін на землі сільськогосподарського призначення, то середня ціна у 2017 р. складала 10 082 євро/га (у 2012 р. – 9 700 євро/га), при цьому розподіл цін на землю серед територіальних співтовариств нерівномірний. 

Що стосується прав іноземців на купівлю земель сільськогосподарського призначення, то іспанське законодавство у цьому питання громадянам та іноземцям надає рівні права. Однак існують певні обмеження, оскільки, наприклад, на прибережну зону поширюється виняткове право державної власності, тобто ці ділянки землі повинні знаходиться не ближче, ніж за 150 метрів від берега моря
.
Франція серед країн-членів ЄС у загальносвітовому рейтингу площі орних земель посідає 15 місце, а за співвідношенням орних земель до загальної площі країни – 3 місце із показником 57,90%. Площа використовуваних сільськогосподарських угідь Франції складає близько 30 млн. га, або 0,5 га на кожного громадянина. 

Основою земельного законодавства Франції є Цивільний кодекс, Кодекс навколишнього середовища, Податковий кодекс, закон «Про орієнтацію сільського господарства» 1960 р., «Хартія французького сільського господарства» 1962 р. (так званий Сільськогосподарської кодекс), згідно з якими власність на земельні ресурси може бути приватною, державною і муніципальною. Також у Франції діє складна система регіональних нормативно-правових актів (у країні 96 муніципальних утво​рень) з багатьох питань володіння, користування і розпорядження землею, що знаходиться у приватній власності
.
У законодавстві Франції земля як об’єкт права власності відноситься до нерухомого майна. Право власності на землю поширюється на те, що знаходиться над землею та під нею. Власник земельної ділянки має право висаджувати на власний розсуд аграрні культури, зводити будівлі та споруди на поверхні землі, а також під землею, здійснювати виїмку ґрунту, за умови дотримання встановлених правил про надра та обмежень у цій сфері. У зміст права власності на землю у Франції входить також так зване право придбання, суть якого полягає у тому, що право власності на землю поширюється також на усе, що вона виробляє, на усі речі штучного і природного походження (ст. 516 ЦК Франції) 
. Нині існує два права власності: повне володіння і власність шляхом розчленування. Нове право власності, що відокремлює будинок від землі, було реалізовано шляхом прийняття у 2019 р. відповідного закону. Таким чином, людина може володіти стінами свого будинку, але не землею, на якій він побудований.

У Франції, як і в Іспанії, прискорюється концентрація сільськогосподарських земель, власниками яких стають юридичні особи – компанії. За даними Міністерства сільського господарства Франції, компанії експлуатують майже дві третини земель сільськогосподарського призначення. Також спостерігається процес старіння власників фермерських господарств, більш того, у період з 2020-2030 рр, приблизно третина селян повинна піти на пенсію, оскільки їм зараз 60 і більше років.
Аналітики з Франції та Іспанії, спираючись на власний досвід, застережуть від зосередження великих наділів землі в руках обмеженого кола осіб після відкриття ринку землі. Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення»
 передбачає, що «загальна площа земельних ділянок сільськогосподарського призначення у власності громадянина – до 100 га, у власності юридичної особи (крім банків) – не може перевищувати загальної площі земельних ділянок сільськогосподарського призначення, які можуть перебувати у власності усіх її учасників – до 10 тис. га (з 2024 року). У порівнянні з Францією та Іспанію Україна обрала шлях до встановлення великих граничних розмірів земельних ділянок сільськогосподарського призначення. Вітчизняні аналітики, як і зарубіжні, також застережуть від надмірної концентрації земель, принаймні у перші кілька років після відкриття ринку землі, і висловлюють думку про можливість обмеження у цей період «концентрації ріллі, що створило б переваги для розвитку фермерства». Невеликі та середні фермерські господарства, що мають стати основою сільського господарства країни, нині реально не володіють коштами для купівлі великих земельних ділянок, вони потребують часу для побудови більш потужної матеріальної бази для подальшого свого розширення. Інакше право на купівлю найкращих великих за площею земельних ділянок буде реалізовано лише незначною кількістю суб’єктів земельного ринку. 
Будь-які договори купівлі/продажу чи оренди земельних ділянок у разі зміни землекористувача передбачають отримання спеціального дозволу, при цьому акцент робиться саме на фактичному землекористуванні. Так, у разі, коли змінюється власник землі, а орендар залишається тим же, дозвіл не потрібен, а якщо змінюється орендар, а власник залишається, то дозвіл навпаки, потрібен. У 2018 р. у Франції було зафіксовано рекордну кількість продажів земельних ділянок – 90810, що еквівалентно 404 400 га. ЦК Франції передбачає можливість вилучення у власників земельних ділянок, які не використовуються або нераціонально використовуються з виплатою компен​сації. Така система контролю за зміною фактичних землекористувачів забезпечує збереження їх цільового використання. У Франції, як і в Іспанії, умовою створення нового фермерського господарства є наявність у фермера досвіду роботи та відповідної кваліфікації.
З метою врегулювання ринку землі у Франції створена Агенція з управління земельними ресурсами та розвитку сільських територій (SAFER), «на яку покладено три основні завдання: підвищення ефективності сільського господарства і підтримку молодих фермерів; захист навколишнього природного середовища, ландшафтів і природних ресурсів; підтримка і розвиток сільської економіки. У регулюванні ринкового обороту земель сільськогосподарського призначення застосовується механізм економічного стимулювання, який полягає у тому, що у разі купівлі земельної ділянки через SAFER покупець звільняється від сплати податку. В іншому випадку трансакції з придбання земель оподатковуються на загальних підставах»
.
Що стосується формування у Франції цін на землі сільськогосподарського призначення, то середня їх ціна у 2018 р. складала 6 270 євро/га і збільшилася майже на 3% у порівнянні з 2017 р. Найціннішими є землі виноградників – 147 300 євро/га, та землі, на яких вирощується вино​град для вироблення коньяку – 48 700 євро/га.
Система реєстрації прав на земельні ділянки у Франції, на відміну від Іспанії, не передбачає Поземельної книги. Потенційний покупець земельної ділянки подає заяву та відповідну інформацію про себе як покупця у так звані іпотечні офіси – Conxervnfion des hypotheques, де відбуваються усі дії щодо внесення записів про права на нерухомість у публічні реєстри
. 
Право іноземців на набуття ними права власності на землі сільськогосподарського призначення у Франції майже не обмежується, виключенням є лише землі виноградників, які визнані загальнодержавним надбанням та є виключною власністю держави і продажу на підлягають, та договори щодо продажу земельних ділянок, вартість яких перевищує 38 млн. євро, що потребує дозволу SAFER. 

При обговоренні відкриття ринку землі найзапекліші дискусії викликає питання надання іноземцям права купівлі землі. Зарубіжним досвід передбачає як зрівнювання іноземців в правах на землю із громадянами, так і заперечення для них цього права.
Але нині точаться дискусії щодо впровадження в Україні подвійного громадянства, що може спричинити появу схем щодо включення осіб із таким статусом до кола тих, які може бути власниками землі в Україні. Ціна цього питання – надвелика – унікальні землі України, які є запорукою національної продовольчої безпеки держави. Тому пропонується при розробці кінцевого варіанту цього законопроекту «передбачити таку ситуацію заздалегідь, аби потім не реагувати на ситуацію», йти на випередження. 
Причини таких побоювань реальні. В останнє десятиліття в українському сільськогосподарському секторі відбулися різкі зміни, оскільки через інвестиції в агробізнес зарубіжні компанії значно розширили свій вплив по всій країні.
Україні, відкривши ринок землі, необхідно дослуховуватися до зарубіжного досвіду із надання сільськогосподарським землям, які є найціннішими серед них, статусу виключної державної власності, який ні за яких умов не може бути змінений. До таких належать, насамперед, землі Національної академії аграрних наук України, у користуванні якої знаходиться понад 460 тис. га земель, з яких орними є понад 360 тис. га. Останніми роками з приводу незаконного виведення з державної власності земель цієї науково-дослідної бюджетної установи з подальшим її розпаюванням та передачею у власність було порушено кілька резонансних кримінальних справ. Нині рішення про позбавлення земель Національної академії аграрних наук України державного статусу приймається Верховною рабою України. Приймаючи до уваги корумпованість владних структур в Україні та політичну нестабільність, при прийнятті закону, який відкриє ринок землі, необхідно виключити будь-які умови, за якими такі землі можуть бути позбавлені статусу виключно державної власності. Державний контроль над використанням цих земель має бути жорстким. З цією метою пропонується, насамперед, здійснити ревізію усього земельного фонду Національної академії аграрних наук України.

Однією з основних проблем у сфері земельних відносин у Франції та Іспанії є концентраціє земель. Загалом високий рівень концентрації землі свідчить про зростанням соціальної нерівності у суспільстві, погіршення матеріального становища сільського населення. У середньому в ЄС 3% фермерських господарств володіють половиною загальної сільськогосподарської площі, що свідчить про надмірну концентрацію власності на землю. Ця тенденція спостерігається протягом двадцяти років і сьогодні посилилася під приводом структурної перебудови фермерських господарств з метою підвищення їх конкурентоспроможності й консолідації компаній. 

Роздуми щодо того, чи є корисним для України досвід країн, які мають дещо інші традиції землеробства і нині перебувають в іншому соціально-економічному становищі, дозволили сформулювати відповідь на це питання – так, це є необхідним. І цьому є пояснення. Перш за все, Франція і Іспанія пройшли тривалий шлях у побудові сучасної моделі земельних відносин, при цьому слід зазначити, що приватна власність на землю у цих країнах існувала завжди. Результатом розвитку цих відносин є як позитивні, так і негативні тенденції. При проведенні земельних перетворень необхідно, очевидно, більшою мірою, звертати увагу на негативні тенденції, оскільки це дозволяє вчиться на чужих помилках з метою уникнення власних. 

Україна знаходиться у кризовому стані, що вимагає виваженості у формуванні механізму державного регулювання ринку землі, тому, якщо цей механізм не буде відпрацьований, існує велика ймовірність після відкриття ринку землі концентрації цього унікального найціннішого ресурсу України в руках незначної кількості власників За таких умов Україна має побудувати більш жорстку модель земельно-правового устрою із широкими повноваженнями відповідних державних контролюючих органів, і прикладом такого підходу є досвід Франції та Іспанії.
ВИСНОВКИ

Проведене магістерське дослідження засад державного регулювання у сфері земельних відносин дало змогу сформулювати низку узагальнених висновків, що мають теоретичне та практичне значення:
· визначено зміст поняття «земельних відносин» як об’єкту державного регулювання: земельні відносини – це відносини між державою, суб’єктами господарювання та людиною, що виникають при володінні, користуванні, відтворенні та охороною землі, як основного засобу виробництва. Основним об’єктом права власності на землю виступає земельна ділянка. Земельні відносини виникають між фізичними та юридичними особами, органами місцевого самоврядування та органами державної влади щодо володіння, користування, розпорядження землею, пов’язаних із її розподілом та перерозподілом, зміною форм власності та щодо охорони земельних ділянок і їх раціонального та правомірного використання;

–
встановлено сутність та принципи державного регулювання земельних відносин: адміністративно-правове регулювання сучасних земельних відносин має свої певні особливості. Правова організація використання й охорони земель в Україні містить у собі сукупність заходів щодо організації, упорядкування системи державного управління з метою надання регулюючого впливу на земельні правовідносини шляхом створення правових і економічних передумов для стійкого функціонування всіх форм власності в питаннях володіння, користування та розпорядження землею. Створення адекватної системи адміністративноправового регулювання земельних відносин є надійним засобом забезпечення реалізації поставлених державою цілей і завдань у даній сфері, необхідною основою для досягнення загальної економічної та соціальної стабільності в державі. Основні завдання державного управління земельними відносинами знаходять свій прояв у низці функцій, які здійснюються відповідними уповноваженими органами держави. Отже, можна відзначити, що суб’єкти владних повноважень від імені держави здійснюють різні функції у сфері регулювання земельних відносин, серед яких окремо доцільно виділити функції контролю та нагляду як один з основних засобів забезпечення законності у даній сфері. Контроль за використанням та охороною земель, відповідно до норм чинного законодавства, полягає у забезпеченні додержання органами державної влади, органами місцевого самоврядування, підприємствами, установами, організаціями і громадянами земельного законодавства України. Актуальними є принципи державного регулювання ринку землі, які пропонуються науковцями сучасності: реалізація загальнодержавних інтересів шляхом орієнтації земельних ресурсів до власників, які зможуть забезпечити їх раціональне й ефективне використання; єдність державного регулювання ринку земель сільськогосподарського призначення, єдність нормативно-правової бази, методів і форм державного регулювання, концентрації державою управлінських й контрольних функцій у відповідному спеціальному державному органі; послідовність державного регулювання щодо ринку сільськогосподарських земель із урахуванням сучасних тенденцій у функціонуванні земельних відносин, дотримання обраної моделі для розвитку ринку землі у відповідності до нормативної бази;
–
висвітлено механізми державного регулювання земельних відносин: одним з основних напрямів формування та розбудови системи збалансованого землекористування є удосконалення механізмів розвитку земельних відносин, що полягає у визначенні адміністративно-правового, організаційного та економічного механізмів із конкретним набором інструментів для підвищення екологічного, економічного та соціального ефекту в земле ресурсній сфері. Механізми розвитку земельних відносин являють собою інтегровану сукупність, систему, вони тісно пов’язані, проте зберігають своє індивідуальне значення і мають кінцеву екологічну і соціальну мету, а отже, є екологічно і соціально спрямованими відповідно до концепції сталого розвитку. Ці механізми дозволяють вирішити важливі проблеми в економічному, екологічному та соціальному аспектах суспільних відносин щодо володіння, використання, охорони і відтворення земель в Україні, а саме: вдосконалення нормативно-правової бази регулювання земельних відносин; проведення загальної інвентаризації території держави; підвищення рівня землевпорядного забезпечення проведення земельної реформи; повне розмежування повноважень органів державної влади та органів місцевого самоврядування щодо управління земельними відосинами; консолідація та недопущення подальшої парцеляції земель сільськогосподарського призначення, наданих для ведення товарного сільськогосподарського виробництва; вдосконалення механізму економічного стимулювання раціонального використання, охорони і відтворення земель незалежно від форм власності та цільового призначення. Удосконалення відносин власності на основі вдосконаленого механізму неодмінно приведе до позитивних зрушень у системі охорони та відтворення земельних ресурсів. З економічної точки зору, має підвищитись інвестиційна привабливість сільськогосподарського землекористування, а завдяки більш раціональному використанню природно-ресурсного потенціалу земель зросте ефективність виробництва;

–
проаналізовано організаційно-правові засади державного регулювання земельних відносин в Україні: 1) аналіз функціонування організаціно-правового механізму державного регулювання земельних відносин в Україні показав, що його системність та ефективність залежить насамперед від ефективної законодавчої бази для його впровадження. Нормативно-правове забезпечення державного регулювання земельних відносин в Україні безпосередньо впливає на процес реалізації сукупності соціально-економічних, екологічно, інституційно-функціональних, юридичних заходів, орієнтованих на формування нових за змістом і характером суспільно-політичних земельних відносин. Прийняття Верховною Радою України політичного рішення щодо внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільгосппризначення, яким стає можливим зняття мораторію на ринковий обіг таких земель разом з рішеннями щодо розробки та ухвалення до кінця поточного року низки нормативно-правових актів, які врегульовують специфічні проблемні аспекти функціонування ринку землі, було вкрай важливим рішенням. Завершення земельної реформи та створення прозорого ринку землі дозволять підвищити ефективність використання конкурентних переваг країни та її природних ресурсів, сприятиме зміцненню стійкості економіки, створенню робочих місць, підвищенню доходів і забезпеченню гідного рівня життя громадян, поліпшенню сільського розвитку. Разом з тим, принципово важливо створити такі інституційні умови ринкового обігу земель сільськогосподарського призначення, які відповідали б національним інтересам держави, запобігали ризикам для національної економіки, надавали умови для ефективного розвитку аграрного сектору, повноцінного розкриття його потенціалу, гарантували права власників земельних ділянок; 2) державне регулювання земельних відносин в Україні відбувається за допомогою розгалуженої системи щодо органів влади, перш за все виконавчих структур, на які покладаються функції реалізації управлінських рішень, які приймаються відповідною законодавчою гілкою – Верховною Радою України. Ієрархічну вертикаль у виконавчій владі України щодо державного регулювання земельних відносин органи основни трьох організаційно-правових рівнів: рівень для вищого органу в системі органів виконавчої влади – Кабінет Міністрів України; відповідний рівень центральних органів виконавчої влади, відповідного міністерства, державні комітети, центральні органи виконавчої влади із відповідним спеціальним статусом (Державна служба з питань геодезії, картографії та кадастру); рівень місцевих органів виконавчої влади: а) різні місцеві органи загальної компетенції: обласні, Київська та міські, РДА; б) місцеві органи спеціальної (галузевої, функціональної, змішаної) компетенції, які безпосередньо підпорядковані відповідним центральним органам виконавчої влади, так й перебувають у безпосередньому підпорядкуванні місцевих державних адміністрацій;
· обґрунтовано шляхи оптимізації засад державного регулювання земельних відносин: 1) враховуючи, що до цього часу нинішня земельна політика не направлена на захист земель, а також не забезпечує захист права власників, капіталізацію, еко$ логізацію та соціалізацію землекористування тощо, тому основними напрямами стратегії розвитку земельної політики в Україні до 2030 року з врахуванням принципів рекомендованих ООН вбачаємо у: зменшенні деградаційних процесів земель; приведенні інституції власності на землю до конституційних вимог; переході від поділу земель за категоріями до територіального їх зонування за типами (підтипами) землекористування; переході на нову парадигму розвитку землевпорядкування і землеустрою та відновлення ролі держави у їх здійсненні; модернізації системи управління земельними ресурсами та землекористуванням. Також враховуючи низьку ефективність прав державної та комунальної власності на землю у порівнянні із приватною, необхідно власність українського народу на землю узаконити як суспільну власність на землі загального використання (під річками, вулицями, площами і т.д.), а право державної та комунальної власності – трансформувати із права постійного користування у право державної та комунальної власності держав із повним пучком прав для державних та комунальних підприємств. Система управління земельними ресурсами та землекористуванням має бути реформована у багатофункціональну (багатоцільову) систему управління «зверху вниз» та «знизу вверх» з врахуванням принципів рекомендованих ООН; 2) розглядаючи особливості глобального сільськогосподарського виробництва важливо розуміти, що Україна, інтегруючись у світове співтовариство, за низкою показників посідає лідируючі позиції та може при максимальному використанні наявних земельних ресурсів збільшити свій вплив на світовому продовольчому ринку. Вкрай важливо, вибудовуючи прозорий ринковий обіг земель сільськогосподарського призначення, враховувати позитивний досвід зарубіжних країн. Українська аграрно-економічна наука, базуючись на досвіді інших країн, опрацьовує власну модель ринкового обігу земель, яка враховуватиме національні особливості й інтереси та відповідатиме потребам аграріїв. За умови нормальної дії організаційних та економічних механізмів такий обіг повинен забезпечити розподіл земель, за якого здійснюватиметься рух земельного ресурсу до ефективного власника, котрий самостійно господарює на землі, проживає на території, де розміщена земельна ділянка, сприяє розвитку місцевої інфраструктури та наповненню місцевих бюджетів. Оптимізаційний механізм удосконалення державного регулювання земельних відносин в Україні на основі світового досвіду має включати: методичну переорієнтацію земельних відносин на інноваційні міжнародні практики щодо проведення оптимізації землекористування відповідних сільськогосподарських товаровиробників; мінімізацію рівня монополістичних поглядів держави на становлення та функціонування ринку землі; розробку спеціалізованих програм щодо перерозподілу земель, які передбачатимуть, що держава набуває відповідні земельні ділянки у власність, а потім розпоряджається ними, надаючи в оренду надійним власникам або на інших вигідних умовах; модернізацію існуючої практики щодо збереження фонду земель саме сільськогосподарського призначення і недопущення високої концентрації земельної власності в одних руках; синергізм питань взаємодії інструментів регулювання земельних відносин та екологічної безпеки.
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Поділ земель за їх основним цільовим призначенням
[image: image6.emf]
ДОДАТОК Б

Структура апарату Державної служби України з питань геодезії, картографії та кадастру станом на 2018 та 2021 роки
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ДОДАТОК В

Матриця розподілу відповідальності та повноважень суб'єктів управління щодо реалізації функцій і регуляторних механізмів управління земельними ресурсами та землекористуванням
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ДОДАТОК Г

Видатки державного бюджету виділені на Державну службу України з питань геодезії, картографії та кадастру
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