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 Стаття присвячена дослідженню концептуальних засад публічного управління ринком землі в умовах 
сталого розвитку територіальних громад та поглибленню теоретичних підходів до формування ефектив-
ної системи управління земельними ресурсами. Актуальність дослідження зумовлена стратегічним зна-
ченням землі як основного природного, економічного та просторового ресурсу розвитку громад, трансфор-
мацією земельних відносин у процесі децентралізації, необхідністю забезпечення прозорого функціонування 
ринку землі та підвищення результативності діяльності органів місцевого самоврядування. Особлива увага 
приділена ролі публічного управління у формуванні збалансованої моделі використання земельних ресурсів, 
що поєднує економічні, соціальні та екологічні інтереси територіального розвитку. У статті система-
тизовано наукові підходи до трактування понять «публічне управління», «земля», «земельні ресурси тери-
торіальної громади» та «земельні відносини», розкрито їх взаємозв’язок у сучасній системі управління 
земельним потенціалом. Проаналізовано структуру ринку землі за основними класифікаційними ознаками, 
визначено місце земельних ресурсів у системі просторового розвитку територіальних громад та охарак-
теризовано ключові елементи системи управління земельними відносинами. Обґрунтовано, що ефектив-
ність функціонування цієї системи визначається узгодженою взаємодією суб’єктів і об’єктів управління, 
інформаційних, організаційних, правових та економічних зв’язків, а також здатністю органів місцевого 
самоврядування реалізовувати принципи сталого розвитку, стратегічного планування та відкритого вря-
дування. Доведено, що земля є не лише об’єктом комунальної власності та джерелом наповнення місцевих 
бюджетів, а й стратегічним чинником інвестиційної привабливості, економічної стійкості, екологічної 
безпеки та підвищення якості життя населення. Сформульовано висновок, що концептуалізація системи 
публічного управління ринком землі на рівні територіальних громад створює передумови для забезпечення 
раціонального, безпечного, соціально справедливого та економічно ефективного використання земельних 
ресурсів, а також сприяє зміцненню інституційної спроможності громад в умовах сучасних трансформа-
ційних процесів.

Ключові слова: публічне управління, ринок землі, земельні ресурси територіальних громад, сталий роз-
виток, децентралізація, комунальна власність, просторовий розвиток, земельні відносини, територіальні 
громади, система управління земельними ресурсами.

Medvid Viktoriia, Lubenets Vladyslav. CONCEPTUAL FOUNDATIONS OF PUBLIC 
ADMINISTRATION OF THE LAND MARKET

The article is devoted to the study of the conceptual principles of public management of the land market in 
the context of sustainable development of territorial communities and the deepening of theoretical approaches 
to the formation of an effective system of land management. The relevance of the study is due to the strategic 
importance of land as the main natural, economic and spatial resource for the development of communities, the 
transformation of land relations in the process of decentralization, the need to ensure the transparent functioning 
of the land market and increase the effectiveness of local government bodies. Particular attention is paid to the 
role of public administration in the formation of a balanced model of land resource use, combining economic, 
social and environmental interests of territorial development. The article systematizes scientific approaches to the 
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interpretation of the concepts of “public management”, “land”, “land resources of a territorial community” and 
“land relations”, and reveals their relationship in the modern system of land potential management. The structure of 
the land market is analyzed according to the main classification features, the place of land resources in the system of 
spatial development of territorial communities is determined, and the key elements of the land relations management 
system are characterized. It is substantiated that the effectiveness of the functioning of this system is determined by 
the coordinated interaction of subjects and objects of management, information, organizational, legal and economic 
relations, as well as the ability of local governments to implement the principles of sustainable development, strategic 
planning and open governance. It is proved that land is not only an object of communal property and a source of 
filling local budgets, but also a strategic factor of investment attractiveness, economic sustainability, environmental 
safety and improving the quality of life of the population. The conclusion is formulated that the conceptualization of 
the system of public management of the land market at the level of territorial communities creates the prerequisites 
for ensuring rational, safe, socially fair and economically efficient use of land resources, and also contributes to 
strengthening the institutional capacity of communities in the conditions of modern transformation processes.

Key words: public administration, land market, land resources of territorial communities, sustainable 
development, decentralization, communal ownership, spatial development, land relations, territorial communities, 
system of land resource management.

Вступ. У сучасних реаліях функціонування орга-
нів  публічної влади в Україні земля набуває страте-
гічного значення. Вона є фундаментальним ресурсом 
соціально-економічного розвитку територіальних 
громад. Варто зазначити, що в умовах реформи 
децентралізації, відбулась передача значного обсягу 
повноважень органам місцевого самоврядування, 
зокрема у сфері розпорядження земельними ресур-
сами. Це все стає підґрунтям для  формування нової 
моделі просторового розвитку.

У  таких умовах земля як об’єкт комунальної 
власності територіальної громади виконує роль не 
тільки економічного активу, але й важливого соці-
ально-значущого ресурсу, що суттєво впливає на 
просторовий розвиток громади, її інвестиційну при-
вабливість та якість життя населення.

Матеріали та методи. Методологічна основа 
статті ґрунтується на загальнонаукових та спеціаль-
них методах дослідження, що забезпечують комп-
лексне вивчення публічного управління ринком 
землі в умовах сталого розвитку. 

Теоретичне узагальнення базису публічного 
управління ринком землі засновується на працях 
вітчизняних та зарубіжних науковців у сфері публіч-
ного управління та адміністрування, земельного 
права, земельного менеджменту, регіональної (тери-
торіальної) економіки та сталого розвитку. 

Так, питання формування ринку землі та ефек-
тивного управління земельними ресурсами широко 
досліджуються українськими вченими. Серед яких 
варто відзначити: О. Гарнага [1], Н. Кушнір  [1], 
А. Гріненко [2], Ю. Дехтяренко [3], О. Зигрій  [5], 
І. Сендецька [5], Л. Коваленко [6],  Н. Поліщук [14], 
Л. Гордієць [14],  О. Ступень [15], Н. Проко-
пенко [15], С. Шевчук [15], Р. Таратула  [16], А. Тре-
тяк [17] та інші.

Окремі дослідники проаналізували понятійний 
апарат системи публічного управління земельними 

ресурсами, змістовні характеристики процесів дер-
жавного регулювання земельних відносин, правові, 
організаційні та економічні механізми забезпечення 
сталого землекористування. Окрему увагу приді-
лено формуванню ринку землі в умовах передачі 
повноважень органам місцевого самоврядування 
(А. Дука [4], Г. Коваль [], В. Татаренко [], В. Кожу-
ріна  [4], В. Медвідь [], Р. Мельник  [11],  А. Мерз-
ляк [12], В. Боклаг [12],  Н. Мішина [13], С. Тітова [17], 
С. Сидоренко [17] та ін.).

Разом з тим, попри значний науковий доробок, 
комплексне системне вивчення публічного управ-
ління ринком землі як об’єкта комунальної власності 
територіальних громад у контексті сталого розвитку 
залишається недостатньо розробленим. Актуаль-
ними залишаються питання узгодження економіч-
ної ефективності, екологічної безпеки та соціальної 
справедливості у сфері земельних відносин, а також 
формування цілісної моделі публічного управління 
земельним ринком на рівні територіальних громад.

Мета полягає в узагальненні теоретичних засад 
і обґрунтуванні практичних підходів до публічного 
управління ринком землі в умовах сталого розвитку. 
Основними завданнями дослідження є: уточнити 
понятійно-категоріальний апарат у сфері публічного 
управління земельними відносинами; проаналізу-
вати сучасні концептуальні підходи до регулювання 
ринку землі в умовах децентралізації; визначити 
місце земельних ресурсів громади в системі сталого 
територіального розвитку; дослідити структурні 
елементи системи управління земельними відноси-
нами; та сформулювати рекомендації щодо підви-
щення результативності управлінських механізмів 
на рівні територіальних громад.

Обґрунтованість отриманих результатів та реалі-
зацію мети дослідження забезпечено завдяки вико-
ристанню системного комплексу загальнонаукових 
та прикладних (спеціальних) методів. Зокрема, в 
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роботі використано такі методи: аналізу та синтезу, 
наукової абстракції (для опрацювання наукових 
праць, нормативно-правових актів і статистичних 
матеріалів); системний і структурно-функціональ-
ний методи використано (для розкриття сутності 
публічного управління земельними ресурсами та 
його місця в системі сталого територіального роз-
витку); моделювання (для формування концепту-
альних підходів до публічного управління ринком 
землі).

Результати. У межах проведеного дослідження 
доцільно звернутися до сутності поняття «публічне 
управління». Загальноприйнятим визначенням 
управління вважається цілеспрямований вплив 
суб’єкта управління на об’єкт управління для поліп-
шення його якісних параметрів і досягнення постав-
лених цілей. Поняття «публічне управління» є від-
носно новим для вітчизняної науки. На практиці 
система публічного управління в багатьох сферах 
перебуває ще на етапі становлення, здійснюючи 
поступовий перехід від традиційної моделі держав-
ного управління до більш інклюзивної [8].

Важливо підкреслити, що однією з ключових 
особливостей публічного управління, на відміну 
від традиційного державного, є активна роль гро-
мадянського суспільства, яке виступає одночасно 
суб’єктом і об’єктом управлінського впливу. Таке 
партнерство суттєво розширює демократичні засади 
управління, сприяє підвищенню прозорості та від-
повідальності владних інститутів. Зокрема, Р. Мель-
ник [11], акцентуючи увагу на функціональному 
аспекті, розглядає публічне управління як суспільно 
корисну діяльність, що здійснюється широким колом 
суб’єктів і спрямована на досягнення оптималь-
ного стану суспільних відносин. При цьому воно не 
обмежується виключно примусовими (адміністра-
тивними) методами, а активно застосовує механізми 
співпраці, діалогу та залучення громадськості, що 
особливо важливо в умовах децентралізації та ста-
новлення ефективного місцевого самоврядування.

Також ключовою категорією для осмислення сут-
ності системи публічного управління земельними 
відносинами територіальної громади є поняття 
«земля» та «земельні ресурси громади». Не менш 
поширеним у науковому та правовому дискурсі є 
термін «земельні відносини», що виступає одним із 
базових понять земельного права. У цьому контексті 
особливо доцільним є аналіз обох понять крізь при-
зму теорії та практики публічного управління [17].

Земля є унікальним багатофункціональним ресур-
сом, який одночасно виступає основним фактором 
виробництва, природним капіталом і територіаль-
ною основою суспільного розвитку [9]. В економіч-
ному вимірі земля функціонує як засіб виробни-

цтва, об’єкт власності та джерело земельної ренти. 
Її вартість визначається не лише родючістю ґрун-
тів і місцезнаходженням, а й потенціалом генерації 
доходів через сільськогосподарське використання, 
розміщення виробничих об’єктів, житлову та комер-
ційну забудову [17]. У ринкових умовах земля набу-
ває товарної форми, стаючи активом, що забезпе-
чує інвестиційну привабливість територій і формує 
місцеві бюджети через земельні податки та орендну 
плату. Структура ринку землі представлена в табл. 1.

Ключовим поняттям у системі публічного управ-
ління земельними відносинами територіальної гро-
мади є категорія «земельні ресурси громади». Поряд 
із цим у науковій літературі та нормативно-право-
вій базі широко вживається термін «земельні від-
носини», який традиційно розглядається як базове 
поняття земельного права.

Аналізуючи зазначені категорії крізь при-
зму публічного управління, слід підкреслити, що 
земельні відносини становлять особливий різновид 
майнових відносин, що характеризується значною 
специфікою. Така специфіка зумовлена унікаль-
ними властивостями землі як об’єкта правовідно-
син: її незамінністю, обмеженістю, неподільністю 
у просторі, незамінністю природними якостями та 
багатогранністю виконуваних функцій (економіч-
них, екологічних, соціальних і просторових) [12]. 
На відміну від інших видів майна, земля одночасно 
виступає природним ресурсом, об’єктом власності, 
територіальною основою життєдіяльності громад та 
стратегічним національним надбанням, що зумов-
лює необхідність посиленого публічно-правового 
регулювання цих відносин.

Земельні ресурси територіальної громади пред-
ставляють собою інтегровану сукупність земельних 
ділянок комунальної форми власності, які є матері-
ально-просторовою основою життєдіяльності гро-
мади та забезпечують реалізацію її соціально-еко-
номічних, екологічних і управлінських інтересів. 
У системі публічного управління зазначені ресурси 
розглядаються як об’єкт системного регуляторного 
впливу органів місцевого самоврядування, орієн-
тованого на оптимізацію використання земельного 
фонду, охорону земель і відтворення їх ресурсного 
потенціалу, інституційне впорядкування земель-
них відносин на локальному рівні та впровадження 
принципів сталого розвитку в процеси землекорис-
тування і просторового планування [7].

У контексті системного підходу земельні ресурси 
територіальних громад обґрунтовано розглядати як 
складну гетерогенну (різнорідну) структуру. Її спе-
цифіка полягає в тому, що право розпорядження, 
володіння та користування розподілене між різними 
суб’єктами публічного та приватного права. Відтак, 
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просторовий базис громади формується за рахунок 
чотирьох ключових сегментів: землі комунальної 
власності в межах населених пунктів (просторовий 
та економічний фундамент діяльності органів міс-
цевого самоврядування, що використовується для 
забезпечення життєдіяльності населення, розвитку 
місцевої інфраструктури та формування комуналь-
ного майна); землі приватної власності (репрезентує 
приватний інтерес (фізичних та юридичних осіб) 
і є головним рушієм ринкових відносин усередині 
громади, формуючи її інвестиційний потенціал та 
базу оподаткування); землі державної власності, що 
мають стратегічне значення (ділянки, які об’єктивно 
не можуть бути передані у комунальну власність, 
оскільки забезпечують функціонування об’єктів 
загальнодержавного значення – державних підпри-
ємств, установ, оборонних об’єктів та органів цен-
тральної влади); землі з невизначеним правовим 
статусом (охоплює ділянки, процедура інвентари-
зації та правової трансформації яких (передання до 
комунальної власності) наразі перебуває на стадії 
реалізації або планування) [8].

Теоретично узагальнюючи зазначене питання, 
слід констатувати, що в умовах воєнного стану ефек-
тивне управління земельними ресурсами територі-
альних громад потребує комплексного, системного 
підходу. Воно має інтегрувати принципи сталого 
розвитку, забезпечення безпекових пріоритетів, а 

також активне застосування сучасних інноваційних 
інструментів публічного управління.

Так, структура системи управління земельними 
відносинами в територіальній громаді охоплює 
комплекс взаємопов’язаних елементів, до яких нале-
жать суб’єкти управління, об’єкти управління та 
зовнішнє середовище з його інформаційними, пра-
вовими, економічними, організаційними й техноло-
гічними зв’язками. Такі зовнішні зв’язки відобра-
жають взаємодію громади з державними органами, 
землевласниками, землекористувачами, інвесторами 
та іншими учасниками, які впливають на ефектив-
ність територіального земельного менеджменту. 
При чому, кожен із цих компонентів виконує спе-
цифічні функції та забезпечує цілісність управлін-
ського впливу на земельні ресурси (рис. 1).

Суб’єкти управління забезпечують ухвалення 
рішень, планування та контроль за використанням 
земельних ресурсів, тоді як об’єкти управління ста-
новлять земельні ділянки, земельний фонд громади, 
процеси землекористування та земельні відносини, 
що виникають у межах території [8]. 

Висновки. Встановлено, що земля в межах гро-
мади виступає не лише об’єктом комунальної влас-
ності та джерелом доходів місцевих бюджетів, а 
й стратегічним ресурсом просторового розвитку, 
інвестиційної привабливості та підвищення якості 
життя населення. Обґрунтовано, що ефективність 

Таблиця 1 
Структура ринку землі

Критерій класифікації Типи (види) ринку Коротка характеристика
За об’єктом ринкових 
операцій

земель сільськогосподарського призначення
земель несільськогосподарського призначення

визначає категорію земель, які є 
предметом купівлі-продажу, оренди тощо

За умовами діяльності 
економічних суб’єктів

вільний
монополізований
монополістичної конкуренції  регульований

відображає ступінь конкуренції та 
втручання держави в ринкові процеси

За способом організації стихійний
організований

стихійний – нерегульований, 
організований – функціонує через біржі, 
аукціони, електронні системи

За територіальним 
охопленням

місцевий
регіональний
національний
світовий

відповідає масштабам поширення 
ринкових відносин

За рівнем законності 
операцій

легальний
тіньовий

легальний – офіційно зареєстрований, 
тіньовий – поза правовим полем

За галузевою 
спрямованістю

для сільськогосподарського виробництва
для промислового будівництва   
для житлового будівництва
для інших цілей

визначає цільове використання 
земельної ділянки

За видами правочинів 
(угод)

купівлі-продажу
оренди
обміну
застави (іпотеки)

відображає основні юридичні форми 
обороту земель

За рівнем організації 
ринку

Первинний 
Вторинний 
Третинний та наступні

Первинний – продаж земель 
безпосередньо від власника (держави), 
вторинний – перепродаж між суб’єктами

Джерело: складено авторами за [17]
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управління земельними відносинами визначається 
узгодженою взаємодією суб’єктів, об’єктів і зовніш-
ніх зв’язків системи, а також компетентністю інсти-
тутів муніципальної влади у сфері впровадження 
сучасних методологій стратегічного планування. 
Отже, концептуалізація системи публічного адміні-
стрування земельного ринку на рівні територіальних 
громад є необхідною передумовою забезпечення 
збалансованого, безпечного та соціально справедли-
вого використання земельних ресурсів.

Перспективними напрямами подальших науко-
вих розвідок залишаються питання моніторингу 
результативності публічного управління земель-
ним потенціалом територіальних громад, а також 
вдосконалення механізмів її діяльності. Особливої 
уваги потребує поглиблене дослідження механіз-
мів передачі земельних масивів сільськогосподар-
ського призначення, що розташовані за межами 
селищ та міст, у комунальну власність територіаль-
них громад.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Компоненти системи 
зав’язків управління 

земельними ресурсами 

Правовий Організаційний 

Економічний  Інформаційний  Технологічний  

Рис. 1. Компоненти системи управління земельними ресурсами
Джерело: розроблено авторами
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