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І. Вступ
Вихід із затяжної трансформаційної кри-

зи й відновне зростання в національній еко-
номіці України на початку поточного десяти-
ліття, насамперед, свідчили про формуван-
ня в країні системи ринкових відносин, але
глобальна фінансова криза показує, що
процес становлення нової ринкової економі-
ки далеко не завершений, оскільки перетво-
рення в багатьох сферах суспільно-госпо-
дарського життя тривають, а відповідні рин-
ки тільки формуються і є недостатньо стій-
кими. Зазначена незавершеність трансфор-
маційних перетворень повною мірою стосу-
ється українського ринку землі, який форму-
ється значно пізніше від тих ринків, які в
економічній системі розвинутих країн з рин-
ковою економіки виросли, спираючись на
ринок землі.1

ІІ. Постановка завдання
Мета статті – обґрунтувати необхідність

створення умов та визначення напрямів
державної політики щодо формування циві-
лізованого ринку земель в Україні; запропо-
нувати вдосконалення визначення вартості
землі як об’єкта ринкових відносин шляхом
урахування ряду її особливостей, а також
кадастрової вартості, яка повинна базувати-
ся на виробничому потенціалі та місці роз-
ташування земельних ділянок.

Протягом останніх років центром уваги
багатьох науковців є комплекс питань щодо
форм власності та способів ринкового обо-
роту землі. При всій значущості цих аспектів
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наукової проблеми формування інституцій-
но-господарської системи ринку землі не
можна не визнати, що ця проблема є неви-
рішеною та потребує більш ґрунтовного її
дослідження. Вагомий внесок у розроблен-
ня теоретико-методологічних засад форму-
вання та реалізації державної політики у
сфері розвитку земельного ринку зробили такі
вчені, як Д. Бабміндра, В. В’юн, Д. Гнаткович,
В. Горлачук, Б. Данилишин, Д. Добряк, Л. Но-
ваковський, А. Сохнич, А. Третяк, М. Фе-
доров та ін. Але незавершеність земельних
перетворень і низка недосконалостей земе-
льної політики щодо їх розвитку зумовлює
актуальність подальших досліджень у цій
сфері.

ІІІ. Результати
Ринок землі є важливим сегментом рин-

кової економіки й забезпечує реалізацію
відносин між його суб’єктами, такими як по-
купці та продавці, орендатори й орендодав-
ці, професійні посередники тощо. Особли-
вий статус землі в економіці країни та її
властивості визначають цілу низку специфі-
чних ознак такого ринку.

Залучення землі до ринкового обігу пе-
редбачає, що в усіх сферах економіки па-
нують ринкові відносини, тобто є такі базові
умови, як приватна власність на землю,
економічні умови підприємництва, конкуре-
нція капіталів, приватний інтерес як голо-
вний мотив поведінки власника. Таким чи-
ном, держава запроваджує землю в ринкові
відносини, залишаючи за собою роль актив-
ного учасника їх регулювання.
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Для розвитку потенціалу земельних ре-
сурсів в Україні необхідно комплексно вирі-
шувати питання формування державної зе-
мельної політики, визначити напрям регулю-
вання земельних відносин. Насамперед, слід
створити правове поле на ринку землі, систе-
му захисту прав власності на землю для за-
безпечення економічної безпеки країни і ство-
рення привабливого середовища для інвес-
тицій, у тому числі іноземних [1].

Обов’язковою умовою розвитку цивілізо-
ваного ринку землі є ведення державного
земельного кадастру й моніторингу земель.
На сьогодні система державного земельно-
го кадастру є незавершеною й перебуває на
стадії формування уже досить тривалий
час, що негативно позначається на розвитку
ринкових відносин. Частина земельних ді-
лянок не може бути об’єктом кадастрового
обліку, оскільки ці земельні ресурси не роз-
межовані за формами власності й залиша-
ються у веденні держави. Крім того, земе-
льні ділянки сільськогосподарських воло-
дінь, які залишаються у вигляді ділянок, не
всі фізично виділені на місцевості, а відпо-
відно, не можуть виступати об’єктами када-
стрової реєстрації.

Важливе місце в розвитку земельних від-
носин посідають системно-інституціональні
перетворення. Їх головна мета полягає у ство-
ренні ефективної інфраструктури ринку землі
– сукупності систем, служб, підприємств орга-
нізацій, що обслуговують ринок та забезпечу-
ють нормальний режим його функціонування.
Обов’язковою умовою успішної земельної ре-
форми є становлення нових економічних ін-
ститутів: державного й муніципального регу-
лювання правового забезпечення, реєстрації
прав і угод, фінансового забезпечення, орга-
нізаційного розвитку, ленд-девелопменту –
комплексу заходів щодо обігу та ефективно-
го управління земельною ділянкою як еко-
номічним об’єктом [4].

Земельний базис ринкової системи краї-
ни починає розвиватися тоді, коли інші еле-
менти й механізми цієї системи вже склалися
та функціонують. Формування ринку землі
зачіпає корінні інтереси українців, оскільки
мова йдеться про комерційний оборот того
фактора суспільно-господарського процесу,
який класики політичної економії правомірно
кваліфікували як “мати багатства”. Зрозумі-
ло, закономірні ринкові перетворення немо-
жливо повернути назад або скасувати їх
результати, проте перехід до сталого інвес-
тиційного розвитку економіки країни перед-
бачає коректне господарське формування
та інституційне облаштування ринку землі
як складної й розгалуженої інституційно-гос-
подарської системи. Держава, великі корпо-
рації, малий бізнес і домогосподарства од-
наково мають потребу в тому, щоб ця сис-
тема ефективно функціонувала.

Регулювання будь-якого ринку здійсню-
ють з метою створення умов для цивілізо-
ваного розвитку відносин між його суб’єк-
тами в процесі реалізації їх намірів щодо
проведення угод при забезпеченні інтересів
суспільства й держави. При цьому регулю-
вання може проходити як саморегулювання
на основі добропорядності, легітимності й
сумлінної конкуренції та державного регу-
лювання, до функцій якого входять ті захо-
ди, що забезпечують доповнення саморегу-
лювання. На нашу думку, у системі регулю-
вання земельних відносин центральне міс-
це, яке визначає успішність розвитку цивілі-
зованого земельного ринку, посідає саме
система державного управління земельни-
ми ресурсами [3].

На перших етапах переходу до ринку зе-
мель у багатьох владних структурах вважа-
ли, що державне регулювання є зайвим і та-
ким, що не сприяє його розвитку, але вихід
держави зі сфери регулювання земельного
ринку мав лише негативні наслідки. Звичай-
но, не потрібно перебільшувати роль держа-
ви у процесі становлення земельного ринку.
Вона повинна передбачати реалізацію тих
заходів, які без участі держави не можуть
бути реалізовані, і тільки за тими напрямами,
що забезпечують баланс інтересів і легітим-
ність ринкових операцій.

Вплив держави на ринкові відносини мо-
же бути прямим і непрямим, а саме прямий
вплив здійснюється через прийняття й реалі-
зацію законодавчих та інших нормативних ак-
тів, непрямий – через надання колсантингових
та інформаційних послуг. Крім того, можна ви-
значити стимулювальний вплив держави на
ринкові відносини через реалізацію певних
преференцій учасникам ринку. Всі ці форми
впливу реалізуються в системі функцій держа-
вного регулювання земельного ринку. Ця сис-
тема сформована з урахуванням особливо-
стей землі як товару, що є:
– обмеженим природним ресурсом, об’єк-

том нерухомості, а головне – основним
засобом виробництва в сільському гос-
подарстві;

– основним товаром, досить привабливим
для вкладень і затребуваним як забезпе-
чувальний фінансовий актив, особливо в
умовах недостатньо розвинутих фінан-
сових ринків. Властивість землі зберігати
реальну вартість в умовах нестабільної
економіки досить часто робить її бажа-
ним активом для осіб, що не мають ні
намірів, ні навичок з оброблення землі;

– неоднорідним товаром, ринкові ціни на який
зазвичай відображають не лише її вартість,
що визначається за родючістю, а й місцеро-
зташування і вкладені інвестиції [5].
Такі особливості землі формують ряд

недосконалостей земельного ринку, що ви-
значають необхідність його коригування, а
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саме інформаційну асиметричність, яка
пов’язана з тим, що учасники угод володі-
ють різною інформацією про об’єкт. Відсут-
ність надійної інформації про права на зем-
лю обмежують наміри щодо здійснення угод
або зниження ринкової вартості ділянки че-
рез можливі претензії на неї невідомих пра-
вовласників.

Земельному ринку властиві підвищені ри-
зики, невизначеність і відносно низька ліквід-
ність. Значущою особливістю земельного
ринку є викривлення процесів ціноутворення,
особливо у приміських зонах, де експансія
міст, міграція населення та інші фактори фо-
рмують тенденцію до підвищення цін. Розви-
ток земельного обороту суттєво стримується
високими трансанкційними витратами, які
зазвичай, не корелюють з розмірами при-
дбаних ділянок.

Коригування недосконалостей у функціо-
нуванні земельного ринку є одним із визна-
них у всьому світі аргументів на користь дер-
жавного регулювання ринку, але при цьому
необхідно враховувати, що недосконалість
самої держави не має породжувати негативні
наслідки його втручання в ринок, а тому дер-
жавне втручання має базуватись на таких
принципах, як комплексність, транспарент-
ність, передбачуваність, регіональний підхід,
об’єктивність, збалансованість, економічна
доцільність [4]. З наведених принципів і ана-
лізу об’єктивних потреб ринку можемо сфор-
мувати основні функції державного регулю-
вання земельного ринку:
– законодавче та інше нормативно-право-

ве забезпечення операцій на земельно-
му ринку;

– державний облік кількості та якості земель;
– збір, зберігання, обробка та розповсюд-

ження інформації про земельні ділянки;
– встановлення кадастрової вартості зе-

мельних ділянок і розмірів земельних
платежів;

– встановлення ринкової вартості й розмі-
рів орендної плати за земельні ділянки,
що перебувають у державній і муніципа-
льній власності;

– вдосконалення процедур (лібералізація)
юридичної реєстрації прав та угод із зе-
мельними ділянками;

– розвиток інфраструктури земельного ри-
нку, стимулювання створення її недер-
жавних інститутів;

– забезпечення гарантій прав на землю
власників і правонаступників;

– контроль за використанням придбаних
земельних ділянок за цільовим призна-
ченням;

– забезпечення збалансованості земель-
ного ринку;

– державне землевпорядкування та нор-
мативне регулювання ініціативного зем-
леустрою.

Більшість з наведених функцій очевидні,
але деякі потребують пояснень. На нашу
думку, введенню ринкової вартості земель-
них ділянок повинно передувати обов’язко-
ве встановлення кадастрової вартості, яка
має бути покладена в основу ринкової вар-
тості. Ринкова й кадастрова вартість мають
принципово різне призначення. На сьогодні
в країні кадастрова вартість об’єктів еконо-
мічно недостатньо обґрунтована, оскільки
цей облік в основному орієнтований на тех-
нічні та юридичні характеристики, однак в
абсолютній більшості розвинутих країн її
визначають на основі виробничого потенці-
алу та місця розташування земельних діля-
нок і використовують як основу для оподат-
кування, а іноді орієнтир для встановлення
ринкової ціни ділянки. Кадастрова вартість –
величина достатньо стабільна, створює пе-
редбачуваність і визначеність у системі зе-
мельних платежів, і її можна коригувати че-
рез певні періоди (5–7 років) [2]. Ринкова
вартість визначається співвідношенням по-
питу і пропозиції та в умовах економіки, що
розвивається, не буває стабільною й цілком
передбачуваною, тому вона має значення
при укладанні конкретних угод із земельни-
ми ділянками й не може бути базою для
оподаткування. Отже, функція встановлення
кадастрової вартості земельних ділянок мо-
же бути тільки прерогативою держави.

Економічна невизначеність у країні стала
причиною того, що на сьогодні використо-
вують не саму земельну ренту, а її похідну
категорію – економічну оцінку земельних
ресурсів, у визначенні якої існує розмаїття
економічних теорій і підходів, звести які в
одну систему уявлень не вдається. Необ-
хідність в отриманні достовірної оціночної
вартості земельних ділянок відчувають як
державні та муніципальні органи влади при
управлінні земельними ресурсами, плану-
вання перспективного розвитку поселень,
проведення раціональної земельної та по-
даткової політики, так і приватні суб’єкти
земельного права при здійсненні різномані-
тних операцій із землею.

IV. Висновки
На нашу думку, держава повинна не

тільки вести облік земельних ресурсів, але й
нести відповідальність за стан земель, слід-
кувати за їх використанням та охороною.
Проведення пооб’єктної (індивідуальної) оцін-
ки ринкової або іншої оцінки земельних ді-
лянок (насамперед, для цілей оподаткуван-
ня загалом по країні) вимагає невиправдано
великих фінансових і трудових витрат. У
свою чергу, проведення державної кадаст-
рової оцінки землі, що вимагає значно мен-
ших фінансових витрат, дасть змогу в коро-
ткі терміни отримати об’єктивну вартість
земель різних категорій і різного цільового
призначення. Таким чином, розробка та
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встановлення на державному рівні нової
системи обліку й оцінки земель, а також
удосконалення законодавства, що регулює
справляння платежів за користування при-
родними ресурсами, є невід’ємною части-
ною державного управління земельними
ресурсами. Крім того, цілеспрямована ком-
плексна земельна політика держави, яка
забезпечить упровадження цивілізованого
ринку земель, сприяє стабільності економі-
чного розвитку й підвищенню конкурентосп-
роможності економіки.
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Боклаг В. А. Направления совершенствования государственной политики по развитию
земельного рынка в Украине

В статье обоснована необходимость создания условий и определения направлений госу-
дарственной политики по формированию цивилизованного рынка земель в Украине; предложе-
но усовершенствование определения стоимости земли как объекта рыночных отношений пу-
тем учета ряда особенностей земли, а также кадастровой стоимости, которая должна бази-
роваться на производственном потенциале и местоположении земельных участков.

Ключевые слова: государственная политика, рынок земли, государственное управление
земельными ресурсами, земельная реформа, земельные отношения.

Boklag V. Areas of Development of State Policy of Land Market in Ukraine
In the article the need for the creation and definition of directions of state policy on formation of a

civilized land market in Ukraine; prompted consideration of a number of features in the ground by its
value as an object of market relations, taking into account the cost of inventory, which should be
based on production capacity and location of land.

Out of protracted crisis and transformation restorative growth in the national economy of Ukraine at
the beginning of this decade, at first glance, indicative of formation of the system of market economy,
but the global financial crisis shows that the process of establishing the new market economy is far
from complete, since conversion to many areas of social and economic life goes on, and only the
relevant markets are formed and are not sufficiently robust. The above unfinished transformational
changes fully applies to Ukrainian land market, which formed much later the markets in which the
economic system of the developed countries with a market economy grew based on the land market.

The state should not only keep records of land resources, but also take responsibility for the
condition of land, monitor their use and protection. Stability purpose of land conservation primarily
agricultural land to prevent their unwarranted transfer to less efficient forms of use are intended to
ensure food security. This especially becomes relevant in a global crisis and political instability, when
the world is a struggle for natural resources, including for agricultural land. To keep land in agriculture
is a necessary economic mechanism, in particular as the difference in taxation. Targeted
comprehensive land policy of the state contributes to the strengthening of market relations in the
country, stability and economic development, improve the competitiveness of the economy.

Key words: public policy, land market, public land management, land reform, land relations.


