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Â óìîâàõ íåäîñêîíàëîãî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ îá³ãó çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â,
íåíàëåæíîãî êîíòðîëþ çà îïåðàö³ÿìè ³ç çåìåëüíèìè óã³ääÿìè â Óêðà¿í³ çåìëÿ º
îá’ºêòîì çëî÷èííèõ ïîñÿãàíü, íåçàêîííîãî â³ä÷óæåííÿ òà ñàìîâ³ëüíîãî çàõîïëåííÿ.

Íåçâàæàþ÷è íà çàêëèêè ñâ³òîâîãî ñï³âòîâàðèñòâà ùîäî íåîáõ³äíîñò³ çíÿòòÿ
ìîðàòîð³þ íà ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, â Óêðà¿í³ äîñ³
íåìàº ïîâíîö³ííîãî çàêîíîäàâñòâà ùîäî ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó çåìë³. Íèçêó
âèìîã äî óêðà¿íñüêî¿ âëàäè, ñåðåä ÿêèõ áóëà é äîö³ëüí³ñòü â³äêðèòòÿ ðèíêó çåìë³
â Óêðà¿í³, âèñóâàâ é Ì³æíàðîäíèé âàëþòíèé ôîíä.

Çàãàëüíîâ³äîìî, ùî Óêðà¿íà ìàº âåëèêèé àãðàðíèé ïîòåíö³àë çàâäÿêè íàé-
á³ëüøèì çàïàñàì ÷îðíîçåì³â, òîìó ôîðìóâàííÿ öèâ³ë³çîâàíîãî ðèíêó çåìë³ º îä-
í³ºþ ç ãîëîâíèõ ïðîáëåì ñüîãîäí³øíüî¿ åêîíîì³êè äåðæàâè [9, ñ. 824]. Óêðà¿-
íà – äðóãà äåðæàâà ó ñâ³ò³ (!) çà ÷àñòêîþ îðíèõ çåìåëü [2]. Ñòàíîì íà 1 ñ³÷íÿ 2017 ð.
çåìåëüíèé ôîíä Óêðà¿íè ñòàíîâèòü 60,3 ìëí ãåêòàð³â àáî áëèçüêî 6 % òåðèòîð³¿
ªâðîïè [3]. Çîêðåìà, ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ óã³ääÿ ñòàíîâëÿòü 19 % çàãàëüíîºâðî-
ïåéñüêèõ, ó òîìó ÷èñë³ ð³ëëÿ – áëèçüêî 27 % [3]. Ïîêàçíèê ïëîù³ ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêèõ óã³äü ó ðîçðàõóíêó íà îäíó îñîáó º íàéâèùèì ñåðåä ºâðîïåéñüêèõ êðà¿í
³ äîð³âíþº 0,9 ãåêòàðà, ó òîìó ÷èñë³ 0,7 ãåêòàðà ð³ëë³ (ñåðåäí³é ïîêàçíèê
ºâðîïåéñüêèõ êðà¿í – 0,44 ³ 0,25 ãåêòàðà â³äïîâ³äíî) [3].

Ó ö³ëîìó ïëîùà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü ñòàíîâèòü 42,7 ìëí ãåêòàð³â,
àáî 70 % ïëîù³ óñ³º¿ òåðèòîð³¿ êðà¿íè, à ïëîùà ð³ëë³ – 32,5 ìëí ãåêòàð³â, àáî
78,4 % óñ³õ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü [3].

Àãðàðíèé ñåêòîð – îñíîâíà ãàëóçü åêîíîì³êè Óêðà¿íè, ÿêà ñòâîðþº ðîáî÷³
ì³ñöÿ äëÿ ì³ëüéîí³â óêðà¿íö³â (áëèçüêî 17 % çàéíÿòîãî íàñåëåííÿ êðà¿íè) [1].

Ïðàêòè÷íî 7 ì³ëüéîí³â ñåëÿí îòðèìàëè ñåðòèô³êàòè ïðàâ âëàñíîñò³ íà
çåìåëüíó ÷àñòêó [4]. Ó ðåçóëüòàò³ ñòàíîì íà 1 ñ³÷íÿ 2016 ð. ó ïðèâàòí³é âëàñíîñò³
(ó âëàñíîñò³ ñåëÿí-ïàéîâèê³â) ïåðåáóâàº 31 ìëí ãà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü,
àáî 74,8 % ¿õ ïëîù³, ÷àñòêà äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³ ñòàíîâèòü 10,4 ìëí ãà (25,1 %),
ó êîìóíàëüí³é âëàñíîñò³ – 0,1 %, ³ç íèõ – ð³ëëÿ: ó ïðèâàòí³é âëàñíîñò³ – 84,3 %
çåìåëü, ó äåðæàâí³é – 15,6 % òà â êîìóíàëüí³é – 0,1 % [5; 3]. Ñòâîðåíî ³ ôóíê-
ö³îíóº áëèçüêî 45 òèñÿ÷ àãðàðíèõ ôîðìóâàíü ðèíêîâîãî òèïó, ç ÿêèõ 71 % –
ôåðìåðñüê³ ãîñïîäàðñòâà, 17 % – ãîñïîäàðñüê³ òîâàðèñòâà, 8 % – ïðèâàòí³ ï³äïðèºì-
ñòâà, 1 % – âèðîáíè÷³ êîîïåðàòèâè, 3 % – ï³äïðèºìñòâà ³íøèõ ôîðì ãîñïîäàðþâàí-
íÿ [5].

Òàêèì ÷èíîì, îñíîâíà ÷àñòèíà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü çíàõîäèòüñÿ ó
âîëîä³íí³ ãðîìàäÿí.

Çã³äíî ç ÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè âëàñíèêàì çåìåëüíèõ ïà¿â äîçâî-
ëÿºòüñÿ çäàâàòè ïà¿ â îðåíäó, îáì³íþâàòè íà ³íøó çåìåëüíó ä³ëÿíêó, çàëèøàòè
ïàé ó ñïàäîê. Îäíàê ¿ì çàáîðîíÿºòüñÿ ïðîäàâàòè ä³ëÿíêè, çì³íþâàòè ¿õ ö³ëüîâå
ïðèçíà÷åííÿ, âíîñèòè ïðàâà íà çåìåëüíó ÷àñòêó äî ñòàòóòíèõ êàï³òàë³â ãîñïî-
äàðñüêèõ òîâàðèñòâ òà â³ääàâàòè ó çàñòàâó.

Íåçàâåðøåí³ñòü íîðìàòèâíî-ïðàâîâî¿ áàçè çåìåëüíèõ â³äíîñèí, íåïðîçîð³ñòü
ïðîöåñ³â â³äâåäåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ â
îðåíäó ³ ïîñò³éíå êîðèñòóâàííÿ, íåäîñêîíàëà ìåòîäîëîã³ÿ îö³íêè çåìåëü ³ çàáîðîíà
íà ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ïðèçâåëè äî ôîðìóâàííÿ
ò³íüîâîãî ðèíêó çåìë³ [10, ñ. 21]. Çà åêñïåðòíèìè îö³íêàìè, îáñÿã ò³íüîâîãî
ðèíêó çåìë³ â Óêðà¿í³ ñòàíîâèòü ïîíàä 800 ìëðä  ãðí [6, ñ. 33; 11, ñ. 8].

Çà ð³çíèìè îö³íêàìè, ùîð³÷íèé “ò³íüîâèé” îá³ã çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ äîð³âíþº áëèçüêî 250–300 ìëí ãðí, ïðèáëèçíî ÷âåðòü öèõ ãðîøåé
îñ³äàº â êèøåíÿõ ïîñåðåäíèê³â [7, ñ. 12]. Çåìëÿ ó íàø³é êðà¿í³ âæå áàãàòî ðîê³â
º òîâàðîì, àëå ¿¿ ðèíîê çíàõîäèòüñÿ â “ò³í³”.
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Ó ñòðóêòóð³ â÷èíåíèõ çëî÷èí³â ó ñôåð³ çåìåëüíîãî ðèíêó âèÿâëåíî íàéá³ëüøó
ðîçïîâñþäæåí³ñòü ñëóæáîâèõ çëîâæèâàíü ïîñàäîâèõ îñ³á Äåðæàâíî¿ ñëóæáè Óêðà¿íè
ç ïèòàíü ãåîäåç³¿, êàðòîãðàô³¿ òà êàäàñòðó (Äåðæãåîêàäàñòðó) (ðàí³øå – Äåðæàâíèé
êîì³òåò Óêðà¿íè ³ç çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â (Äåðæêîìçåì)), îðãàí³â ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ ïðè îôîðìëåíí³, â³äâåäåíí³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, çì³í³ ¿õ ö³ëüîâîãî
ïðèçíà÷åííÿ; øàõðàéñüêèõ ä³é ï³ä ÷àñ çä³éñíåííÿ ðèíêîâèõ îïåðàö³é ³ç çåìåëüíèìè
ä³ëÿíêàìè; çëî÷èí³â, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ñàìîâ³ëüíèì çàéíÿòòÿì (çàõîïëåííÿì) çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè, íåçàêîííèì â³ä÷óæåííÿì çåìåëü äåðæàâíî¿ àáî êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³
(íåçàêîííèì âèëó÷åííÿì çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ç âëàñíîñò³ òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä),
òà çëî÷èí³â, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç íåçàêîííèì ïåðåâåäåííÿì çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ â ³íø³ êàòåãîð³¿. Êð³ì òîãî, äîñèòü ðîçïîâñþäæåíèì âèäîì çëî÷èí³â
ó ñôåð³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí º íåçàêîííå çàâîëîä³ííÿ çåìëÿìè âîäíîãî ôîíäó â
îñîáëèâî âåëèêèõ ðîçì³ðàõ, âèêîðèñòàííÿ çåìåëü íå çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì.

Òàê, ÷åðåç íå÷³òê³ñòü ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â÷èíÿþòüñÿ ïðàâîïîðóøåííÿ
â³äíîñíî çåìåëü ïðèáåðåæíèõ çàõèñíèõ ñìóã, ùî ïðîÿâëÿþòüñÿ ó âèêîðèñòàíí³
¿õ íå çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì. Öå ñòàëî ìîæëèâèì ÷åðåç íåâèçíà÷åí³ñòü ìåæ
öèõ ñìóã òà íåçàáåçïå÷åííÿ ä³ºâîãî êîíòðîëþ ç áîêó êîìïåòåíòíèõ îðãàí³â çà
ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì òàêèõ çåìåëü. Çà òàêèõ óìîâ çåìë³, íà ÿê³ ïîøèðþºòüñÿ
ïðàâîâèé ðåæèì çåìåëü âîäíîãî ôîíäó, íåð³äêî íåçàêîííî íàëåæàëè äî ³íøèõ
êàòåãîð³é çåìåëü, ùî ïðèçâîäèëî äî íåïðàâîì³ðíîãî ¿õ íàäàííÿ îêðåìèì êîìåð-
ö³éíèì ñòðóêòóðàì òà ãðîìàäÿíàì, ÿê³ âèêîðèñòîâóâàëè ¿õ ï³ä çàáóäîâó ïðîìèñ-
ëîâèìè àáî æèòëîâèìè áóä³âëÿìè.

Íåçàêîííå  â³ä÷óæåííÿ  çåìë³  áóëî â  ð³çíèõ  ì³ñöåâîñòÿõ  êðà¿íè,  àëå  íàé-
÷àñò³øå ñïîñòåð³ãàëîñü á³ëÿ âåëèêèõ ì³ñò òà â êóðîðòíèõ çîíàõ.

Ó ðåçóëüòàò³ çàñòîñóâàííÿ íà ïðàêòèö³ ð³çíîìàí³òíèõ ïðîòèïðàâíèõ ñõåì ç
ï³äðîáêè ïðîåêòíî-êîøòîðèñíî¿ äîêóìåíòàö³¿, ð³øåíü âëàäíèõ ñòðóêòóð, “âòðàòè”
òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿, ùî ñïðèÿþòü çì³í³ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ òà ïðàâà âëàñíîñò³
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, òîùî íåçàêîííî âèëó÷àþòüñÿ çåìë³ ³ñòîðèêî-êóëüòóðíî¿
ñïàäùèíè, ïðèðîäíî-çàïîâ³äíîãî ôîíäó, íàäàþòüñÿ ï³ä çàáóäîâó ïðèáåðåæí³ çàõèñí³
ñìóãè òîùî.

Íåð³äêî ç ìåòîþ ïðèäáàííÿ àáî â³äâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íàïðèêëàä,
ï³ä çàáóäîâó, ñïîñòåð³ãàþòüñÿ ôàêòè íàäàííÿ-îäåðæàííÿ íåïðàâîì³ðíî¿ âèãîäè.

Ïðè öüîìó ó ñòðóêòóð³ çåìåëü, ùî ïåðåáóâàþòü ó íåçàêîííîìó îá³ãó, çíà÷íà
÷àñòêà (á³ëüøå 60 %) ïðèïàäàº íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî çà äåñÿòü îñòàíí³õ ðîê³â â Óêðà¿í³ 5 ìëí ãà íåçàêîííî
çì³íèëè ñâîº ïðèçíà÷åííÿ ç ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî íà çåìë³ çàãàëüíîãî êîðè-
ñòóâàííÿ [8]. ßê íàñë³äîê, ïëîùà çåìåëü, íàäàíèõ ñåëÿíàì-ïàéîâèêàì äëÿ
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà, ùîð³÷íî ñêîðî÷óºòüñÿ íà òèñÿ÷³ ãåêòàð³â.

Îñíîâíà ÷àñòèíà â÷èíåíèõ çëî÷èí³â òà ³íøèõ ïðàâîïîðóøåíü ó ñôåð³
çåìåëüíèõ â³äíîñèí îõîïëþºòüñÿ íèçêîþ ñòàòåé Êðèì³íàëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè,
ÿê³ ïåðåäáà÷àþòü â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà çëî÷èíè ïðîòè âëàñíîñò³, ó ñôåð³ ãîñïîäàðñüêî¿
òà ñëóæáîâî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Çîêðåìà, íàéá³ëüø ðîçïîâñþäæåíèìè ñïîñîáàìè â÷èíåííÿ çëî÷èí³â
ñëóæáîâèìè îñîáàìè Äåðæãåîêàäàñòðó òà îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ó
ñôåð³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí º òàê³: íåçàêîííå âèëó÷åííÿ îðãàíîì ì³ñöåâîãî ñàìî-
âðÿäóâàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ç çåìåëü, ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó ðîçïîðÿäæåíí³ ³íøîãî
äåðæàâíîãî îðãàíó, ç ïîäàëüøîþ ïåðåäà÷åþ ¿õ òðåò³é îñîá³; íåçàêîííà ïåðåäà÷à
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè øëÿõîì ï³äðîáëåííÿ òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿ íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó; âèäà÷à ïîñàäîâîþ îñîáîþ îðãàíó ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ çàâ³äîìî
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íåïðàâäèâîãî ñâ³äîöòâà íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó áåç ïðèéíÿòòÿ
â³äïîâ³äíîãî ð³øåííÿ âèêîíàâ÷èì êîì³òåòîì çàçíà÷åíîãî îðãàíó; áåçï³äñòàâíà
çì³íà ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; ïîäàííÿ äîêóìåíò³â ³ç çåìëå-
óñòðîþ, ÿê³ âèíîñÿòüñÿ íà ðîçãëÿä ñåñ³¿ îðãàíó ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, áåç çà-
çíà÷åííÿ îáìåæåíü ñòîñîâíî âèêîðèñòàííÿ òà íàäàííÿ ó âëàñí³ñòü çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê; çàíèæåííÿ àáî çàâèùåííÿ îö³íî÷íî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; óìèñíå
âíåñåííÿ àáî âèïðàâëåííÿ äàíèõ â åëåêòðîííîìó ðåºñòð³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
òîùî [12].

Äîâãîòðèâàë³ñòü ³ñíóâàííÿ ìîðàòîð³þ íà ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñü-
êîãî ïðèçíà÷åííÿ ïîãëèáëþº ïðîáëåìè, ïîâ’ÿçàí³ ç³ çðîñòàííÿì ñïîñîá³â ó÷èíåííÿ
çëî÷èí³â ó ñôåð³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí òà âèíèêíåííÿì íîâèõ íàïðÿì³â ¿õ â÷èíåííÿ.

Âèêîíàâöÿìè çëî÷èí³â ó ñôåð³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí íåð³äêî º ãîëîâè
â³äïîâ³äíèõ ì³ñöåâèõ ðàä (îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ), ÿê³ áåçïîñåðåäíüî
áåðóòü ó÷àñòü ó ðîçïîä³ë³ çåìë³; çåìëåâïîðÿäíèêè, ùî â áàãàòüîõ âèïàäêàõ òàêîæ
ìàþòü äî öüîãî â³äíîøåííÿ; ïîñàäîâ³ îñîáè, ÿê³ ïðàöþþòü â îðãàíàõ âèêîíàâ÷î¿
âëàäè, ùî çä³éñíþþòü êîíòðîëü çà âèêîðèñòàííÿì çåìåëüíèõ â³äíîñèí (Äåðæãåîêà-
äàñòðó).

Ïîâíîâàæåííÿ îáëàñíèõ, ðàéîííèõ, ðàéîííèõ ó ì³ñòàõ, ñ³ëüñüêèõ, ñåëèùíèõ,
ì³ñüêèõ ðàä ó ãàëóç³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí ðåãóëþþòüñÿ ó ñòàòòÿõ 8–12 Çåìåëüíîãî
êîäåêñó Óêðà¿íè. Ö³ ì³ñöåâ³ ðàäè ðîçïîðÿäæàþòüñÿ çåìëåþ òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè
â ìåæàõ ñâîº¿ êîìïåòåíö³¿, çîêðåìà ïåðåäàþòü çåìë³ ó âëàñí³ñòü àáî íàäàþòü ó
êîðèñòóâàííÿ òà âèëó÷àþòü ¿õ, áåðóòü ó÷àñòü â îðãàí³çàö³¿ çåìëåóñòðîþ, çàòâåðä-
æóþòü çåìëåâïîðÿäí³ ïðîåêòè, âèêóïàþòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äëÿ ñóñï³ëüíèõ ïîòðåá,
ïðèéìàþòü ð³øåííÿ ùîäî çâ³ëüíåííÿ ñàìîâ³ëüíî çàéíÿòèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê,
çä³éñíþþòü êîíòðîëü çà âèêîðèñòàííÿì ³ îõîðîíîþ çåìåëü êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³,
äîäåðæàííÿì çåìåëüíîãî òà åêîëîã³÷íîãî çàêîíîäàâñòâà, îáìåæóþòü, òèì÷àñîâî
çàáîðîíÿþòü (çóïèíÿþòü) ÷è ïðèïèíÿþòü âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ãðîìà-
äÿíàìè òà þðèäè÷íèìè îñîáàìè â ðàç³ ïîðóøåííÿ íèìè âèìîã çåìåëüíîãî çàêî-
íîäàâñòâà òîùî. Îäíàê, ÿê ñâ³ä÷èòü äîñâ³ä ðîáîòè öèõ ðàä, âîíè íå çàâæäè äî-
òðèìóþòüñÿ çàêîíîäàâñòâà ïðè ðîçïîä³ë³ çåìåëü àáî ¿õ â³ä÷óæåíí³.

Ïðè öüîìó ïîñàäîâ³ îñîáè äåðæàâíèõ îðãàí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, ùî îðãàí³çî-
âóþòü ³ çä³éñíþþòü äåðæàâíèé íàãëÿä (êîíòðîëü) ó ÷àñòèí³ äîòðèìàííÿ çåìåëüíîãî
çàêîíîäàâñòâà, âèêîðèñòàííÿ, â³äòâîðåííÿ é îõîðîíè çåìåëü, òà îðãàí³â ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ çàâóàëüîâóþòü ñâî¿ çëî÷èíí³ ä³¿ ï³ä ñóñï³ëüíî êîðèñí³, ïðèéìàþ÷è
ð³øåííÿ êîëåã³àëüíî, íàäàþ÷è ó âëàñí³ñòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè áåç äîòðèìàííÿ â³ä-
ïîâ³äíî¿ ïðîöåäóðè, íåçàêîííî çì³íþþ÷è ¿õ ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ áåç íàëåæíèõ
íà òå ï³äñòàâ, ïîÿñíþþ÷è òàê³ ä³¿ ñëóæáîâîþ íåîáõ³äí³ñòþ.

Óêðèòòÿ çëî÷èí³â ó ñôåð³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí ìîæå ïîëÿãàòè ó çíèùåíí³
ïîñàäîâèìè îñîáàìè îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ òà îðãàí³â âèêîíàâ÷î¿
âëàäè, ÿê³ áóëè ñï³âó÷àñíèêàìè â÷èíåííÿ çëî÷èíó ÷è îòðèìàëè íåïðàâîì³ðíó
âèãîäó, äîêóìåíò³â, ùî ìîæóòü âèêîðèñòîâóâàòèñÿ â ïðîöåñ³ äîêàçóâàííÿ (ïðîòîêîëè
çàñ³äàíü ñåñ³é â³äïîâ³äíèõ ì³ñöåâèõ ðàä, ó ÿêèõ çàô³êñîâàíî ð³øåííÿ ïðî áåç-
êîøòîâíó ïåðåäà÷ó ïåâí³é îñîá³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ïðèâàòíó âëàñí³ñòü, ãðîøîâà
÷è åêñïåðòíà îö³íêà çåìë³), àáî â óíåñåíí³ çì³í äî öèõ äîêóìåíò³â òîùî [12].

Ïîñò³éíå íåïðîäóìàíå ðåôîðìóâàííÿ äåðæàâíèõ îðãàí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè,
ùî îðãàí³çîâóþòü ³ çä³éñíþþòü äåðæàâíèé íàãëÿä (êîíòðîëü) ó ÷àñòèí³ äîòðèìàííÿ
çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, âèêîðèñòàííÿ é îõîðîíè çåìåëü, ñïîíóêàº äî â÷èíåííÿ
çëî÷èí³â ó ö³é ñôåð³, à òàêîæ çóìîâëþº íååôåêòèâíó ðîáîòó öèõ îðãàí³â.

Íåîáõ³äíî òàêîæ íàãîëîñèòè, ùî çëî÷èíàì, ùî â÷èíÿþòüñÿ ó ñôåð³ çåìåëüíèõ
â³äíîñèí, âëàñòèâèé âèñîêèé ð³âåíü ëàòåíòíîñò³.
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Íåð³äêî íà ïðàêòèö³ ñïîñòåð³ãàþòüñÿ ïåâí³ ôîíîâ³ ÿâèùà, ÿê³ ìîæóòü áóòè
óìîâàìè â÷èíåííÿ â ïîäàëüøîìó ïåðåðàõîâàíèõ âèùå çëî÷èí³â ó ñôåð³ çåìåëüíèõ
ðåñóðñ³â, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç â³ä÷óæåííÿì çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
òà çì³íîþ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê:

1) Îáì³í, âèëó÷åííÿ (âèêóï) çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
äëÿ ñóñï³ëüíèõ ïîòðåá. Çàêð³ïëþþ÷è çàáîðîíó êóï³âë³-ïðîäàæó àáî çà äîïîìîãîþ
³íøîãî ñïîñîáó “â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ çì³íè ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ
(âèêîðèñòàííÿ) çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê”, ó Çåìåëüíîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè ïåðåäáà÷åíî
ïðàâî ïåðåäàâàòè òàê³ çåìë³ ó ñïàäîê, îáì³íþâàòè îäíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó íà ³íøó
(äîãîâ³ð ì³íè) ³ çä³éñíþâàòè âèëó÷åííÿ (âèêóï) çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äëÿ ñóñï³ëüíèõ
ïîòðåá.

Ó öüîìó âèïàäêó íàéá³ëüø ïîøèðåíèì ñïîñîáîì â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ñòàëî óêëàäåííÿ ñòîðîíàìè äîãîâîðó
ì³íè (áàðòåðó), çã³äíî ç ÿêèì êîæíà ç³ ñòîð³í çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïåðåäàòè äðóã³é ñòî-
ðîí³ ó âëàñí³ñòü îäèí òîâàð â îáì³í íà ³íøèé. Êîæíà ç³ ñòîð³í äîãîâîðó ì³íè º
ïðîäàâöåì òîâàðó, ÿêèé âîíà ïåðåäàº â îáì³í, ³ ïîêóïöåì òîâàðó, ÿêèé âîíà îäåð-
æóº âçàì³í. Ôàêòè÷íî äîãîâ³ð ì³íè º ñïîñîáîì â³ä÷óæåííÿ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, îñê³ëüêè çàêîíîì íå âñòàíîâëåíî îáîâ’ÿçêîâî¿ âèìîãè
îáì³íþâàòèñÿ ð³âíîçíà÷íèìè çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè.

2) Äîâ³ðåí³ñòü. Ç 2004 ð. â Óêðà¿í³ ñòàëè äîñèòü ðîçïîâñþäæåíèìè âèïàäêè
â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ øëÿõîì
óêëàäåííÿ ¿õ âëàñíèêàìè äîâ³ðåíîñòåé íà ³ì’ÿ ³íøèõ îñ³á. Ó ðåçóëüòàò³ ïðåäñòàâíèê
(óïîâíîâàæåíà îñîáà) çà äîðó÷åííÿì ìàº ïðàâî ïðåäñòàâëÿòè ³íòåðåñè äîâ³ðèòåëÿ
ïåðåä òðåò³ìè îñîáàìè, à òàêîæ çä³éñíþâàòè îïåðàö³¿ â³ä éîãî ³ìåí³, ó òîìó ÷èñë³
ïðåäñòàâíèê ìàº ïðàâî â³ä÷óæóâàòè òàê³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ï³ñëÿ ñêàñóâàííÿ
ìîðàòîð³þ íà ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

3) Óêëàäåííÿ òàê çâàíèõ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â ïðî â³ä÷óæåííÿ çåìåëü ñ³ëüñü-
êîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ íà ìàéáóòíº, çà óìîâàìè ÿêèõ âëàñíèê çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè çîáîâ’ÿçóºòüñÿ óêëàñòè îñíîâíèé äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çåìë³ ï³ñëÿ
ïðèïèíåííÿ ä³¿ ìîðàòîð³þ.

4) Ïðîäàæ çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ øëÿõîì çì³íè ö³ëüîâîãî
ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, çä³éñíåíèé ÷åðåç âèäà÷ó íîâîãî äåðæàâíîãî àêòà
íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ç ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì “äëÿ âåäåííÿ
îñîáèñòîãî ñåëÿíñüêîãî ãîñïîäàðñòâà” â îáì³í íà äåðæàâíèé àêò, â ÿêîìó çåìëÿ
ïðèçíà÷àëàñü “äëÿ òîâàðíîãî âèðîáíèöòâà”, àáî çì³íà ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ òà
ïðîäàæ çåìë³ ï³ñëÿ ¿¿ “ïåðåäà÷³” çà âèíàãîðîäó íà êîðèñòü äåðæàâè àáî ì³ñöåâî¿
ãðîìàäè.

Ó Çåìåëüíîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè âñòàíîâëåíèé ìîðàòîð³é íà ïðîäàæ çåìåëü,
ïðèçíà÷åíèõ ëèøå äëÿ âåäåííÿ ñåëÿíñüêîãî (ôåðìåðñüêîãî) ãîñïîäàðñòâà òà ³íøîãî
òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà. Ïðîòå ïðè öüîìó ÷èííèì çàêî-
íîäàâñòâîì äîçâîëåíèé ïðîäàæ çåìåëüíèõ óã³äü äëÿ âåäåííÿ îñîáèñòîãî ñåëÿíñü-
êîãî ãîñïîäàðñòâà. Ó ðåçóëüòàò³ íåäîáðîñîâ³ñí³ ó÷àñíèêè çåìåëüíîãî ðèíêó êîðèñòó-
þòüñÿ ö³ºþ çàêîíîäàâ÷îþ ïðîãàëèíîþ íà ïðàêòèö³. ßê íàñë³äîê, ñåëÿíè-ïàéîâèêè
íåçàêîííî îäåðæóþòü íîâèé äåðæàâíèé àêò íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó
(ïàé) ç ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì “äëÿ âåäåííÿ îñîáèñòîãî ñåëÿíñüêîãî ãîñïîäàðñòâà”
â îáì³í íà äåðæàâíèé àêò, â ÿêîìó çåìëÿ  ïðèçíà÷àëàñü “äëÿ òîâàðíîãî âèðîá-
íèöòâà”. Îòðèìàâøè òàêèé äåðæàâíèé àêò, ìîæíà â³ëüíî ïðîäàòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó,
îñê³ëüêè íà ïðîäàæ çåìåëü äëÿ âåäåííÿ îñîáèñòîãî ñåëÿíñüêîãî ãîñïîäàðñòâà
ìîðàòîð³é íå ðîçïîâñþäæóºòüñÿ.
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5) Îðåíäà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ç ïîäàëüøèì âèêóïîì. Öåé ñïîñ³á çàâóàëüîâàíîãî
â³ä÷óæåííÿ çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ìåíø ðîçïîâñþäæåíèé,
í³æ òàê³ ñïîñîáè â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ óã³äü, ÿê ïðîäàæ øëÿõîì âèäà÷³ äîâ³ðåíîñò³
íà óïðàâë³ííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, ïðîäàæ øëÿõîì óêëàäåííÿ ïîïåðåäíüî¿ óãîäè
íà ìàéáóòíº, ïðîäàæ øëÿõîì çì³íè ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè,
îáì³í íåð³âíîçíà÷íèõ çåìåëüíèõ óã³äü, îäíàê òàêîæ çàñòîñîâóºòüñÿ íà ïðàêòèö³.
Òàêèé ìåõàí³çì ôàêòè÷íîãî â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ ïåðåäáà÷àº çàêëþ÷åííÿ ç ¿¿ âëàñíèêîì äîãîâîðó îðåíäè ç îáîâ’ÿçêîâèì
ïóíêòîì ùîäî áåççàïåðå÷íîãî ïåðøî÷åðãîâîãî (ïð³îðèòåòíîãî) ïðîäàæó ö³º¿ çåìë³
îðåíäàðþ ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ ä³¿ ìîðàòîð³þ.

6) Äîãîâ³ð åìô³òåâçèñó, çà ÿêèì âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íà äîâãîñòðîêîâ³é
îñíîâ³ (äî 50 ðîê³â) ïåðåäàº ñâîº ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ñ³ëüñü-
êîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ³íø³é îñîá³. Òàêå ïðàâî ìîæå â³ä÷óæóâàòèñÿ ³
ïåðåäàâàòèñÿ ó ïîðÿäêó óñïàäêóâàííÿ (çà âèíÿòêîì âíåñåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
äî ñòàòóòíîãî ôîíäó òà ïåðåäà÷³ ó çàñòàâó). Îäíàê ñë³ä íàãîëîñèòè, ùî çàêîíîäàâñò-
âîì Óêðà¿íè íå óðåãóëüîâàí³ ä³¿ ùîäî çàçíà÷åíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ñëÿ çà-
ê³í÷åííÿ òåðì³íó ä³¿ äîãîâîðó åìô³òåâçèñó.

7) Ñòâîðåííÿ “ô³êòèâíîãî” áîðãó â ñåëÿíèíà – âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ àáî çåìåëüíî¿ ÷àñòêè (ïàþ), çà ÿêèé ÷åðåç
ñóä øëÿõîì ïîäàííÿ ïîçîâó ïðî ïðèìóñîâå ñòÿãíåííÿ çàçíà÷åíîãî “áîðãó” â
íüîãî çàáèðàþòü çåìåëüíèé ïàé, â ðåçóëüòàò³ ÷îãî â³äáóâàºòüñÿ ôàêòè÷íå â³ä÷óæåííÿ
çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

8) Ïðîäàæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ÷àñòèíàìè.
Çã³äíî ç ÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì â³ä÷óæåííÿ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ç âè-
ä³ëåííÿì ¿¿ â îêðåìó çåìåëüíó ä³ëÿíêó çä³éñíþºòüñÿ ï³ñëÿ îòðèìàííÿ ¿¿ âëàñíèêîì
äåðæàâíîãî àêòó, ùî ïîñâ³ä÷óº ïðàâî âëàñíîñò³ íà ñôîðìîâàíó íîâó çåìåëüíó
ä³ëÿíêó. Ó ðåçóëüòàò³ âèíèêàº íîâà çåìåëüíà ä³ëÿíêà, ÿêà, íàïðèêëàä, ðåºñòðóºòüñÿ
ÿê çåìëÿ ï³ä çàáóäîâó. Òàêèì ÷èíîì, îñòàííÿ ìîæå áóòè â³ä÷óæåíà âæå íà çàêîííèõ
ï³äñòàâàõ.

9) Ïðîäàæ êîðïîðàòèâíèõ ïðàâ ï³äïðèºìñòâ, ÿê³ ðàí³øå óêëàëè äîãîâîðè
îðåíäè íà 49 ðîê³â.

10) Ïðîäàæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ï³ñëÿ çì³íè ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ çåìë³
äåðæàâíî¿ ÷è êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ ÷åðåç íàäàííÿ íåïðàâîì³ðíî¿ âèãîäè ïîñàäîâèì
îñîáàì Äåðæãåîêàäàñòðó òà îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ.

11)  Ïåðåäà÷à çåìåëüíîãî ïàþ çà äîãîâîðîì äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ.
Îòæå, ìîæíà êîíñòàòóâàòè, ùî ôîðìàëüíà çàáîðîíà ïðîäàæó çåìåëü ñ³ëüñüêî-

ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ íå îçíà÷àº íåìîæëèâîñò³ ¿õ â³ä÷óæåííÿ, âèêîðèñòî-
âóþ÷è ïðîãàëèíè òà ñóïåðå÷íîñò³ ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà ùîäî ðåãóëþâàííÿ çå-
ìåëüíèõ â³äíîñèí. Ôðàãìåíòàðíå ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíîãî ðèíêó, íåä³º-
â³ñòü äåðæàâíèõ ìåõàí³çì³â êîíòðîëþ çà îïåðàö³ÿìè ³ç çåìåëüíèìè ðåñóðñàìè òà
ìàñîâ³ ñëóæáîâ³ çëîâæèâàííÿ ñòâîðþþòü óìîâè äëÿ ïîäàëüøî¿ “ò³í³çàö³¿” òà êðè-
ì³íàë³çàö³¿ ðèíêó çåìåëü â Óêðà¿í³.

Ò³íüîâ³ çåìåëüí³ â³äíîñèíè, ÿê³ â³äáóâàþòüñÿ ïîçà ëåãàëüíîþ åêîíîì³êîþ,
íåãàòèâíî âïëèâàþòü íà åôåêòèâí³ñòü âàæåë³â ¿õ äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ.
Ñòâîðåííÿ ðåãóëÿòîðíîãî ñåðåäîâèùà, ÿêå óíåìîæëèâëþº ò³íüîâ³ ñõåìè àáî ðîáèòü
¿õ åêîíîì³÷íî íåâèïðàâäàíèìè, º ïåðåäóìîâîþ ôîðìóâàííÿ öèâ³ë³çîâàíîãî ðèíêó
çåìë³ â Óêðà¿í³ [10, ñ. 21].

ÑÏÈÑÎÊ ÂÈÊÎÐÈÑÒÀÍÈÕ ÄÆÅÐÅË

1. Âàäèì ²â÷åíêî: Áåç òðàíñôîðìàö³¿ àãðàðíîãî óñòðîþ ïðîäàæ çåìë³ íåìîæëèâèé. URL:
https://ba.org.ua/vadim-ivchenko-bez-transformaci%D1%97-agrarnogo-ustroyu-prodazh-zemli-
nemozhlivij/ (äàòà çâåðíåííÿ 23.10.2017).



146

ÍÀÓÊÀ ² ÏÐÀÂÎÎÕÎÐÎÍÀ. 2017. ¹ 3(37)ISSN 2072–8670

  2.  Ì³ëüÿðäè  äîëàð³â  ç  óêðà¿íñüêîãî  ñåëà:  äèâîâèæí³  öèôðè  ³  ìàëîâ³äîì³  “ãåðî¿”.  URL:
http://www.expres.ua/main/2015/06/15/139585-milyardy-dolariv-ukrayinskogo-sela-dyvovyzhni-cyfry- 
malovidomi-geroyi (äàòà çâåðíåííÿ 24.10.2017).

  3. Ñòðàòåã³ÿ óäîñêîíàëåííÿ ìåõàí³çìó óïðàâë³ííÿ â ñôåð³ âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíè çåìåëü 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³ òà ðîçïîðÿäæåííÿ íèìè, çàòâåðäæåíà 
ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 07.06.2017 ¹ 413.

  4. Ìîðàòîð³é íà â³ä÷óæåííÿ çåìë³ ÿê ðåçóëüòàò ÷îòèðíàäöÿòè ðîê³â çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â 
Óêðà¿í³?  URL:  http://www.land-ukraine.com/news/novyny_zemelnogo_rynku/moratoriy-na- 
vidchuzhennya-zem/ (äàòà çâåðíåííÿ 25.10.2017).

  5. Ïðîåêò Ïîñòàíîâè Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè ïðî Ðåêîìåíäàö³¿ ïàðëàìåíòñüêèõ ñëóõàíü 
íà  òåìó:  “Ðåãóëþâàííÿ  îá³ãó  çåìåëü  ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî  ïðèçíà÷åííÿ:  ïîøóê  óêðà¿íñüêî¿ 
ìîäåë³” â³ä 27.03.2017. URL:  http://komagropolit.rada.gov.ua/documents/ParlamSluh/73053.html
(äàòà çâåðíåííÿ 24.10.2017).

  6. Ò³íüîâà åêîíîì³êà â Óêðà¿í³: ìàñøòàáè òà íàïðÿìè ïîäîëàííÿ: àíàë³ò. äîï. / Ò.À. Òè- 
ùóê, Þ.Ì. Õàðàç³øâ³ë³, Î.Â. ²âàíîâ; çà çàã. ðåä. ß.À. Æàë³ëà. Êè¿â: Í²ÑÄ, 2011. 96 ñ.

  7. ×åðâåí ².²., Êàðåáà Ì.². Ùîäî ðîçâèòêó ðèíêó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü â Óêðà¿í³. 
Â³ñíèê àãðàðíî¿ íàóêè Ïðè÷îðíîìîð’ÿ. 2014. Âèï. 1. Ñ. 11–18.

  8. Ìàðòèí  Î.Ì.,  Ìîñêâà  Ì.Ã. Ôóíêö³îíóâàííÿ  ðèíêó  ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ  çåìåëü  ³ 
ìîðàòîð³é íà ¿õ êóï³âëþ-ïðîäàæ. Íàóêîâèé â³ñíèê ÍËÒÓ Óêðà¿íè. 2011. Âèï. 21.13. Ñ. 254–
261.

  9. Ñàëüíèêîâà Ò.Â., Êîëºñí³ê ª.Î., Ñ³ë³íà ².Ñ. Ðèíîê çåìë³: ÷è ãîòîâà Óêðà¿íà äî íüîãî òà 
ÿê³ íàñë³äêè íåñå çíÿòòÿ ìîðàòîð³þ. Ìîëîäèé â÷åíèé. 2017. ¹ 3 (43). Ñ. 824–829.

  10. Ò³íüîâà åêîíîì³êà â Óêðà¿í³: ìàñøòàáè òà íàïðÿìêè ïîäîëàííÿ: àíàë³ò. äîïîâ³äü. Êè¿â:
Í²ÑÄ, 2011. 31 ñ.

  11. Äåðæàâíà çåìåëüíà ïîë³òèêà â Óêðà¿í³: ñòàí ³ ñòðàòåã³ÿ ðîçâèòêó. Íàö³îíàëüíà áåçïåêà 
³ îáîðîíà. 2009. ¹ 3. Ñ. 8.

  12. Òàðàñåíêî  Î.Ñ. Ñïîñîáè  â÷èíåííÿ  êîðóïö³éíèõ  ä³ÿíü  ó  ñôåð³  çåìåëüíèõ  â³äíîñèí. 
Áîðîòüáà ç îðãàí³çîâàíîþ çëî÷èíí³ñòþ ³ êîðóïö³ºþ (òåîð³ÿ ³ ïðàêòèêà). 2012. ¹ 1 (27). Ñ. 143–
151.




