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Розглянуто інструменти контролю і регулювання на ринку землі та їх особливості. Проаналізовано переваги даних інструментів та оглянуто перспективний напрям їх покращення. Проаналізовано вплив цих інструментів на ринок земельних ділянок в цілому

Considered the instruments of control and regulation in the land market. The advantages of these instruments are analyzed and promising directions for their improvement are considered. The impact of these instruments on the land market as a whole is analyzed.

Ринок земельних ділянок справедливо можна вважати найважливішим сегментом ринку нерухомості, а земельні ділянки  частини земної поверхні, з встановленими межами  фундаментальним активом, що  є унікальними товаром створеним природою за мінімальної участі людини. Тому для ефективного користування таким обмеженим ресурсом необхідне існування правового поля, яке визначає відносини між учасниками ринку, їхні можливості, при цьому захищаючи інтереси держави шляхом регулювання та контролю.
Таким чином, нормативно-правовою основою для останніх є  Земельний кодекс України, Закон України «Про обіг земель сільськогосподарського призначення» № 552-IX, Закон «Про державний земельний кадастр», Закон «Про оцінку земель» та низка інших документів, які вужче розглядають питання земель. Вони визначають порядок набуття, відчуження, оренди та зміни цільового призначення земель, встановлюють правила реєстрації прав на землю, захист земель для збереження історико-культурної спадщини, а також обмеження, спрямовані на забезпечення прозорості та запобігання монополізації земельних ресурсів.
Головним елементом контролю і регулювання землі, з яким стикаються всі учасники ринку є присвоєне цільове та функціональне призначення, характеристики землі, що регулюють її правовий режим використання. Однак попри схожість понять вони є різними: цільове призначення відноситься до земельного законодавства, відповідно до якого землі поділяються на 9 категорій [1], в свою чергу функціональне призначення відноситься до містобудівної документації. Існування двох понять, що регулюють використання землі, часто призводить до плутанини, коли до прикладу за цільовим призначенням на  ділянці може відбуватись будівництво житлових і громадських будівель, а за функціональним призначенням  ні. Зазвичай причина такого  неузгоджена діяльність органів місцевої та державної влади. В таких випадках власник чи користувач землі несе відповідальність, насамперед, за дотримання вимог земельного законодавства і використання земельної ділянки за її цільовим призначенням. Тому саме цільове призначення фактично володіє більшою силою і значенням.
Поділ земель на категорії та види дозволяє уникати невідповідного інтересам суспільства використання земельних ділянок, такого як хаотична забудова, вирубка лісів, і забезпечувати збереження природних ресурсів та раціональний розвиток території. Крім того, цільове призначення земельної ділянки може бути змінено 2, однак в такому випадку нове цільове призначення земельної ділянки повинно співвідноситись із функціональним призначенням території. Існування чіткого поділу, разом з можливістю внесення змін убезпечує ринок від хаосу, при цьому зберігаючи певну гнучкість дій. 
Наступним елементом контролю і регулювання є Державний земельний кадастр (ДЗК)  об’єднана державна цифрова система, яка містить відомості про землі, їх цільове призначення, дані про кількісну і якісну характеристику земель, межі ділянки тощо. ДЗК як інструмент дозволяє користувачам вільно отримувати інформацію про земельні ділянки, отримуючи вичерпну інформацію, що дозволяє здійснювати економічну діяльність будь-яким фізичним особам. В свою чергу держава володіє даними про величезні території, попри їх подрібненість, що в умовах величезної території України є ефективним і просто необхідним засобом. Однак у зв’язку з дією воєнного стану, доступ до ДЗК обмежено, що роз’яснено окремою постановою Кабміну 3.
Для контролю над великими гравцями на ринку землі використовується електронна система аукціонів Prozorro. Дана система забезпечує конкурентні умови продажу державних та комунальних земель, що сприяє наповненню бюджетів територіальних громад. Приведення таких аукціонів дозволяє громадам здійснювати продажі не нижче ринкових цін, а покупцям надає рівні умови і можливості. Існування аукціонів Prozorro захищає від шахрайських схем і дозволяє уникати корупційних ризиків. Навіть якщо останні намагаються втілюватися недобросовісними чиновниками чи інвесторами, вільний доступ громадян до перегляду додатково унеможливлює такі дії
Отже попри курс України на створення вільного ринку нерухомості, в тому числі ринку земельних ділянок, держава здійснює політику контролю та регулювання на ринку землі. Для цього вона використовує різні інструменти: нормативні документи  як старий класичний метод так і нові сучасні  геоінформаційну систему (Державний земельний кадастр) і електроні аукціони (система Prozorro). Кожен з цих інструментів вже довів свою ефективність, забезпечивши нормальне і стабільне функціонування ринку землі в умовах воєнного стану, показуючи впевнений ріст. Однак варто зазначити про існування ряду проблем, зокрема недостатньо ефективну взаємодією органів місцевої та державної влади в цій сфері, що призводить до виникнення конфліктів і створення основи для незаконної діяльності. 
Разом з тим успіх системи Prozorro і ДЗК доводить, що саме відкритість і прозорість створюють сприятливі умови для подальшого розвитку і росту ринку землі в Україні.  Тому закономірний і необхідним кроком має бути продовження курсу на відкритість і прозорість. Практика доводить, що там де громісткий державний апарат з тих чи інших причин не бачить порушень їх неодмінно знаходять суспільні організації чи прості небайдужі громадяни. Така кооперація укріплює ринок, перетворюючи його на привабливе інвестиційно-правове поле.
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