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Постановка проблеми 

Впровадження кращих практик 
управління земельними ресурсами, 
що застосовуються у країнах ЄС, в 
сучасних умовах можна вважати од-
ним із пріоритетних завдань на шляху 
удосконалення економіко-правової 
моделі регулювання земельних відно-
син в Україні. Розпорядженням Кабі-
нету Міністрів України № 847-р від 
17 вересня 2014 року у Плані заходів 
із імплементації Угоди про асоціацію 
між Україною, з однієї сторони, та 
Європейським Союзом, Європейсь-
ким Співтовариством з атомної енергії 
і їхніми державами-членами, з іншої 
сторони, на 2014–2017 роки, значна 
увага приділена вивченню європейсь-
кого досвіду у сфері управління наяв-
ними ресурсами. Одним із найбільш 
складних та дискусійних питань є 
проблема управління землями сільсь-
когосподарського призначення держа-

вної власності, та створення спеціалі-
зованої установи для реалізації 
управлінських функцій. 

У 2012 році на законодавчому рів-
ні була прийнята концепція передачі 
земель сільськогосподарського приз-
начення у власність фінансової бан-
ківської установи – ПАТ «Державний 
земельний банк», яка у 2014 році була 
офіційно визнана невдалою та відхи-
лена1. Аналіз європейського досвіду 
дає різні варіанти моделей управління 
сільськогосподарською нерухомістю, 
в тому числі землями, коли повнова-
ження її власника реалізують органи 
державної влади, територіальні гро-
мади або утворені спеціальні устано-
ви. Отже, розроблення нової моделі 
управління землями сільськогоспо-
дарського призначення державної 
власності із урахування європейсько-

                                           
1 Див. Закон України від 17.06.2014 № 1507-
VII «Про внесення змін до деяких законода-
вчих актів України». 
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го досвіду належить до числа актуа-
льних завдань вітчизняної економіч-
ної науки.  

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Вивчення досвіду управління зем-
лями сільськогосподарського призна-
чення державної власності присвячено 
праці таких дослідників як В.А. Боклаг  
[1], А.Є. Данкевич  [2], Б.Й. Пасхавер  
[3], А.Г. Мартин  [4], 
А.М. Мірошниченко [5-6], А.М. Третяк 
[8], Г.І. Шарий  [9] та ін. Але здійснення 
порівняльного аналізу економіко-
правового механізму управління зем-
лями сільськогосподарського призна-
чення публічної власності у різних 
країнах дотепер не здійснювався. 

Метою статті є проведення ана-
лізу різних підходів до управління зем-
лями сільськогосподарського призна-
чення та формування спеціалізованих 
земельних фондів у різних країнах.  

Виклад основного матеріалу 

Проаналізувавши акти правової сис-
теми Європейського Союзу, можна 
говорити про те, що Спільнота немає 
загальноєвропейського «земельного 
законодавства». Регулювання земель-
них відносин у більшості випадків 
розглядаються у нормативних докумен-
тах, що видаються у галузях навколиш-
нього середовища, сільського господар-
ства, регіонального розвитку тощо. 
Найчастіше управління землями регу-
люється виключно національним та 
місцевим законодавством, яке відзнача-
ється значною консервативністю та 
традиційним характером.  

Значна парцеляція масивів сільсько-
господарських земель характерна не 
тільки для України, але і для багатьох 

європейських країн, де вона є атрибу-
том традиційного земельного ладу [6]. 

Вирішити цю проблему можна за 
допомогою заходів з їх консолідації, 
при чому такі заходи широко підтри-
муються як інституціями ЄС, так і на-
ціональними урядами європейських 
країн. З метою проведення успішної 
консолідації земель, здійснюється фор-
мування земельних фондів та/або земе-
льних банків.  

Земельний фонд – резерви земель, 
які формуються для покращення струк-
тури сільськогосподарських угідь і 
легшого впровадження проектів земле-
устрою. Найперші земельні фонди 
виникнули у Нідерландах (1841) і Да-
нії (1921), які у подальшому почали 
використовуватися не тільки для консо-
лідації земель, але і для інших цілей.  

У бувших соціалістичних країнах 
формування земельних фондів почало-
ся у останньому десятиріччі ХХ-го 
століття, як правило, з метою прове-
дення реституції та створення умов для 
укрупнення земельної власності. 

Концепція земельних банків у США 
розроблялася переважно з метою вирі-
шення проблеми запустілих або вакан-
тних міських земель і об'єктів, які вини-
кали внаслідок міграції населення. Ось 
чому,  поняття «земельний банк» у 
США часто розглядається як інстру-
мент вирішення проблеми забудованих 
земель і, по суті, часто є синонімом 
девелопменту нерухомості [11]. 

Створення земельних фондів у різ-
них країнах світу у більшості випадків 
однакові (консолідація земель, регулю-
вання землекористування, примножен-
ня земельних активів), проте вони та-
кож і різняться, що пояснюється націо-
нальними традиціями та певною уста-
леною земельною політикою держав. 

Експерти у країнах Західної Європи 
зрозуміли значення земельних фондів 
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ще в кінці ХІХ-го – на початку ХХ-го 
сторіччя. Особливу увагу питанням 
земельних фондів приділяє ФАО ООН 
(Продовольча і сільськогосподарська 
організація Організації Об'єднаних 
Націй), яка постійно організовує чис-
ленні конференції для представлення 
досвіду різних країн у створенні та 
управлінні земельними ресурсами. У 
сучасних умовах земельний фонд/банк 
є механізмом, за допомогою якого мож-
на купувати, управляти та розпоряджа-
тися землею в сільських районах з ме-
тою поліпшення сільськогосподарсько-
го виробництва.  

Земельний банкінг – структуроване 
придбання і тимчасове управління зем-
лею в сільських районах неупередже-
ним державним агентством, що має на 
меті перерозподіл та/або передачу цієї 
землі в оренду для поліпшення струк-
тури сільського господарства та/або 
надання земель для інших цілей, що 
мають значний суспільний інтерес. 
(Дж. Дамен,2004 рік) [10, c. 35]. 

Земельні фонди різняться за багать-
ма ознаками – метою діяльності, моде-
лями функціонування, організації, фі-
нансування.  

У ході дослідження можна виділити 
4 типи різних стратегій управління 
державними землями, які мають місце у 
європейських країнах [4]: 
 підтримка власників земельних 

ділянок шляхом передачі їх земель у 
користування (регіон Галіція у Іспа-
нії); 

 придбання, продаж та оренда земе-
льних ресурсів для різних потреб 
(Болгарія, Данія, Польща, Хорватія); 

 упорядкування державних земель з 
метою приватизації (Болгарія, Вір-
менія, Косово, Польща ,Східна Ні-
меччина, Угорщина, Хорватія, Че-
хія); 

 забезпечення спеціальних кредит-
них ліній та випуск боргових зо-
бов’язань під заставу земель (плану-
валось в Україні). 

Управління землями державної власно-
сті може здійснюватися: 

 національне (наприклад, Болгарія 
(державна компанія), Хорватія, Че-
хія, Естонія (земельний фонд), Гру-
зія, Угорщина (Національний земе-
льний фонд), Косово (Земельний 
траст Косово), Литва, Нідерланди, 
Польща (Агентство сільськогоспо-
дарської нерухомості), Швеція); 

 регіональне (нові землі Східної 
Німеччини); 

 місцеве (Азербайджан, Вірменія); 
 напівдержавне (BanTeGal у Іспанії); 
 компанії приватного сектора (Болга-

рія, Німеччина). 
Цілі, що переслідуються у процесі 

управління землями державної власно-
сті: 
 підтримка ринку земель (підвищен-

ня ліквідності земельних активів); 
 цілеспрямований вплив на ринок 

земель; 
 підтримка консолідації земель 

(створення резерву земель для обмі-
ну); 

 менеджмент державних земель; 
 забезпечення структурних реформ 

через реалізацію заходів з сільського 
розвитку; 

 державна підтримка сільської місце-
вості. 
Інституційні рамки функціонування 

земельних банків, які визначають їх 
«ступінь свободи» також можуть бути 
різними: державна компанія (Болгарія); 
підрозділ міністерства сільського гос-
подарства (Данія, Хорватія); незалежна 
організація, але підзвітна міністерству 
сільського господарства (Угорщина); 
незалежна установа (Німеччина, Поль-
ща) тощо. 
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Організаціям, які здійснюють 
управління землями державної власно-
сті у більшості випадків висуваються 
такі вимоги: мета діяльності; мандат на 
управління майном; компетентність 
персоналу; відповідна нормативно-
правова база; швидкі та чіткі процедури 
прийняття рішень; прозорість проце-
дур; відповідний бюджет. 

Суб’єкти спеціально призначені для 
управління публічними землями найча-
стіше відділені як від органів державно-
го управління загальної компетенції і 
від органів місцевого самоврядування і 
виступають у земельних правовідноси-
нах на ринкових засадах. 

Організаційна структура земельних 
фондів в основному складається з двох 
рівнів: урядовий, на якому передаються 
(делегуються) управлінські функції; 
місцевий, що відіграє оперативну роль. 
Такий тип організаційної структури 
мають Нідерланди, Швеція, Хорватія, 
Угорщина, Чехія та ін. 

Винятком є земельний фонд в Уго-
рщині – Національна організація з 
управління земельним фондом 
(NLFMO) і земельний фонд Галіції 
(BanTeGal), які організовані на трьох 
рівнях. NLFMO організована з 19 регі-
ональних підрозділів, які працюють на 
місцевому рівні земельного фонду (кан-
тональні послуги). BanTeGal організо-
вана таким чином, що має 4 регіональні 
відділення, що виступають сполучною 
ланкою між центральним офісом та 
місцевими відділеннями [11]. 

Специфічною ознакою управління 
земельними ресурсами у Голландії є те, 
що у ній функціонує два земельних 
фонди, в рамках різних міністерств та 
мають різне призначення, що зумовле-
но різними цілями діяльності держав-
них органів, яким вони підпорядковані. 

Особливістю земельних фондів єв-
ропейських держав є їх фінансування: 

бюджетне або за рахунок власних кош-
тів. Майже всі земельні фонди, окрім 
створених у Галіції (BanTeGal) та Німе-
ччині (BVVG) (організовані як акціоне-
рні компанії і фінансуються за рахунок 
власних доходів), прямо пов’язані із 
державою, а їх робота фінансується з 
державного бюджету. У результаті про-
дажу та передачі в оренду земельних 
масивів вони отримують значні фінан-
сові надходження. В урядових (бюдже-
тних) земельних фондах, ці доходи 
надходять до державного бюджету, а у 
BVVG частина доходів іде на самофі-
нансування, а решта – до бюджету. 
Земельний фонд BanTeGal у Галіції 
фінансується особисту, а решту коштів 
передає власникам землі.  

Особливої уваги заслуговують сис-
теми управління державними землями 
через спеціалізовані земельні фонди у 5 
європейських країнах: Данії, Німеччині, 
Нідерландах, Чехії і Галіції (Іспанія) 
[11]:  

1) Данія є прикладом ефективного 
використання державних земель у про-
ектах консолідації земель та інших 
проектах розвитку у сільській місцево-
сті; 

2) Східна Німеччина – земельний 
фонд є акціонерною компанією (хоча 
акції належать уряду);  

3) у Нідерландах функціонує два 
земельних фонди, які підпорядковані 
двом різним міністерствам; 

4) земельний фонд у Чехії є прикла-
дом неефективного управління, який 
спричинив різке скорочення площ сіль-
ськогосподарських земель, що знахо-
дяться у власності уряду; 

5) земельний фонд Галіції є одним із 
наймолодших, який організований як 
акціонерна компанія, що не вимагає 
змін у структурі власності на землю. 
Основною метою діяльності є викорис-
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тання закинутих земель і збільшення 
сільськогосподарського виробництва.  

У ході аналізу земельних фондів рі-
зних країн, можна констатувати, що 
вони істотно відрізняються з точки зору 
цілей, моделей, організаційної структу-
ри, фінансування, але виступають ефек-
тивним інструментом управління земе-
льними ресурсами. 

Основною відмінністю земельних 
фондів різних країн є відповідь на 
питання, чи змінюється форма 
власності на землю після її включення 
до фонду. Модель зі зміною титулу 
(форми власності) діє майже у всіх 
країнах, які мають земельні фонди: 
Чехія, Угорщина, Німеччина, Бельгія, 
Нідерланди [10]: 

1) виявляється земельна ділянка (1) 
із власником (1); 

2) відбувається трансфер земельної 
ділянки (1) у власність державному 
земельному банку, менеджмент та цілі 
якого визначені урядом; 

3) земельний банк, при потребі, 
формує земельні ділянку (2), продає або 
передає її в оренду власнику або 
користувачу (2). 

Та існує і інша модель земельних 
фондів, яка характеризується 
незмінністю структури власності на 
землю. Одним із представників такої 
моделі є земельний фонд BanTeGal 
(Галіція), який діє за принципом, 
відповідно до якого власники 
земельних ділянок залишаються їх 
власниками навіть після того, як їх 
земля стає частиною земельного фонду. 

1) виявляється земельна ділянка (1) 
із власником (1); 

2) відбувається трансфер земельної 
ділянки (1) без передачі права власності 
у державний земельний банк, 
менеджмент та цілі якого визначені 
урядом; 

3) земельний банк передає земельну 

ділянку в оренду користувачу (2). 
Ця модель є досить гнучкою і може 

застосовуватися в різних країнах для 
різних форм власності на землю.  

Задоволення критерію «дешевого та 
ефективного» управління землями 
державної власності має здійснюватися 
фахово спеціалізованими державними 
органами (або навіть державними підп-
риємствами). Критерії оцінки діяльнос-
ті цих органів повинні бути прозорими і 
об’єктивними – насамперед, йдеться 
про дохідність земель державної влас-
ності,та досягнення визначених соціа-
льно-значимих цілей – пільговий роз-
поділ земель серед певних категорій 
громадян (молодих фермерів, переселе-
нців, тощо) [5-6]. 

Наразі необхідно виробити нову 
концепцію функціонування державної 
спеціалізованої установи, що буде 
управлінцем земель сільськогосподар-
ського призначення державної власнос-
ті.  

Цілями її діяльності мають бути:  
- забезпечення реалізації державної 

політики щодо регулювання ринку 
сільськогосподарських земель;  

- консолідація земель сільськогоспо-
дарського призначення;  

- врегулювання проблеми колектив-
ної власності на землю;  

- врегулювання проблеми визнання 
відумерлою спадщиною земель сільсь-
когосподарського призначення;  

- реалізація від імені держави права 
на переважне придбання земельних 
ділянок сільськогосподарського приз-
начення у разі їх продажу;  

- посередницька діяльність на ринку 
сільськогосподарської нерухомості 
тощо.  

Можливим перспективним спосо-
бом управління землями сільськогоспо-
дарського призначення державної влас-
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ності може бути впровадження держав-
но-приватного партнерства.  

Висновки 

У ході дослідження виявлено харак-
терні відмінності у організаційно-
правових та економічних моделях фун-
кціонування земельних банків у різних 
країнах. Міжнародний досвід створен-
ня земельних банків є важливою перед-
умовою підвищення ефективності ви-
користання сільськогосподарських 
земель державної власності в Україні. 
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Проанализирован  европейский  опыт 

управления  землями  государственной 
собственности  сельскохозяйственного 
назначения.  Предложена  авторская  кон‐
цепция  функционирования  специализиро‐
ванного  учреждения  по  управлению  госу‐
дарственными  землями  сельскохозяйст‐
венного назначения.  
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