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ВСТУП
У зв'язку із зростанням регулятивного впливу дер"

жави на розвиток земельних відносин слід наголосити,

що прийняття рішення про виконання регуляторних

функцій і вибір інструментів регулювання супроводжуєть"

ся порівнянням витрат і переваг, які є наслідками цієї

діяльності. Оскільки витрати на регулювання земельних

відносин і збитки від неналежного використання землі

виявляються надто великими, держава може використо"

вувати націоналізацію земель, особливо найцінніших.

Проблеми реорганізації відносин власності і роз"

робки її економічної реалізації мають основне значен"

ня в обгрунтуванні концепції та практичному здійсненні

раціонального використання матеріальних, трудових і

земельних ресурсів та досягненні високої ефективності

виробництва. Незважаючи на це актуальність і принци"

повий характер відносин власності в сучасній системі

державного регулювання земельних відносин, теоретич"

на розробка проблеми та практичне вирішення в цій

сфері відстають від вимог життя, що негативно позна"

чається на економічних і соціальних процесах у розвит"

ку національної економіки.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Земельні відносини та проблеми земельної влас"

ності є ключовими в системі виробничих відносин. Зем"

ля, одночасно як природний ресурс і головний чинник
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виробництва, має ряд істотних особливостей, які без"

посередньо впливають на процес виробництва і на ха"

рактер відносин. Земельні відносини необхідно розгля"

дати поза відриву від правового режиму використання

землі, який є продуктом реалізації земельної політики

в конкретний історичний період, і державного моніто"

рингу реалізації земельних відносин. Державою має

бути створена правова база, стимулююча раціональне

землекористування і здійснює охорону прав власників,

власників і користувачів землі. Поєднання ринкового

саморегулювання з державним регулюванням дозво"

лить вирішити багато проблем соціально"екологічного

та економічного характеру.

В основі земельних відносин лежить теорія земель"

ної ренти. Становлення рентних відносин відбувалося

еволюційним шляхом протягом декількох століть. Ба"

гато принципів рентних відносин, сформульовані в кла"

сичній теорії, є актуальними і в даний час, деякі — за"

знали змін. Тому в роботі ставиться завдання обгрунту"

вати засади формування організаційних підходів до

реалізації системи державного регулювання земельних

відносин в Україні.

РЕЗУЛЬТАТИ
У сучасній світовій практиці та чинному законодавстві

всіх країн виділяються дві базові форми власності: при"

ватна і державна. При цьому пріоритетним з них, стосов"
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но ринкової системи господарювання є приватна

власність. Земельний податок є найголовнішим інстру"

ментом державного регулювання рівня ефективності в

процесі використання земель. Для того, щоб роль сти"

мулювання цього податку виконувалась у повному обсязі,

треба вирішити систему протиріч, що виникають зараз у

політиці оподаткування всіх сільськогосподарських то"

варовиробників. Зазначена суперечність відображає ха"

рактеризує відмінності в існуючих підходах до оподат"

кування земельних установ та сільськогосподарських

товаровиробників, що виступають за реалізацію пом'як"

шеної податкової політики, мотивуючи це кризовим ста"

ном. Землю треба раціонально використовувати, тому

податок орієнтує землекористувачів на своєчасне отри"

мання максимального рівня віддачі від кожного сільсько"

господарського гектара угідь, що дозволить підвищува"

ти ефективність розвитку аграрного сектора. Також тре"

ба брати до уваги те, що земельний податок буде повер"

татися до сільського господарства у вигляді інвестицій у

розвиток належної інфраструктури села, у поліпшення

рівня якості земель, тощо [1, с. 175].

Розмір коштів, що надійшли від оренди землі, земель"

ний податок, податок з операцій із земельними ділянка"

ми на сьогоднішній день є мізерними. Низький розмір

орендної платні ніколи не стимулює більш ефективне

використання не тільки самої землі, але також і її надр,

та призводить до розширення територій підприємств та

міст, промислових зон. Необгрунтований підхід до ста"

вок оподаткування земель всіх категорій призводить до

зниження податкових надходжень та призводить до не"

рівності регіонів України в соціальному плані.

Рентні платежі, що надходять за землю, також мо"

жуть існувати у різних випадках незалежно від прийня"

тої системи прав власності. Рента як головна економіч"

на особливість земельних відносин об'єктивно існує. У

розвинутій ринковій економіці рента одержує певний

обсяг у грошовому виразі, тим самим викликає потребу

в удосконаленій системі ціноутворення, що надає мож"

ливість розрахувати вплив земельного чинника на ви"

робництво більшості кінцевих продуктів.

Тому можна зробити певний висновок про систему

побудови нової схеми державних регуляторів та заходів

щодо розвитку земельних відносин в Україні, а саме:

необхідність мати в суспільній (тобто державній) влас"

ності не менш ніж половину земельних площ, що скла"

дають основу багатства нації, передавати право на неї

тим особам, які нею користується, за обов'язкової умо"

ви виплати ренти як земельного податку. Тут повинен

бути однозначний загальний підхід: право власності на

ділянку землі зберігається за людиною або організа"

цією до того часу, поки вони сплачують земельну рен"

ту. У випадку якщо заходи та способи використання

землі знижують вартість ренти, винуватець має компен"

сувати це відповідною сумою штрафів, якщо зазначені

заходи та способи підвищують вартість, то необхідною

є стимулююча компенсація.

Плата за землю є головним елементом в процесі

управління земельними ресурсами та ефективного роз"

витку економіки. Саме тому в процесі її встановлення

потрібно відмовитися від отримання пільг, що при ма"

совому застосуванні приводять до порушення загаль"

них основ реалізації економічного механізму регулю"

вання процесу розвитку земельних відносин. Більш

ефективну частину коштів, які надходять у процесі пла"

ти за землю треба спрямовувати на дотації впродовж

проведення заходів, спрямованих на поліпшення охо"

рони земель, а також на забезпечення соціального за"

хисту окремих землекористувачів. Загальна система

платежів має орієнтувати землекористувачів на суттєве

зниження землеємності виробництва на основі більш

інтенсивного використання земель, протидіяти незакон"

ним операціям із землею, обмежувати процес вилучен"

ня продуктивних ділянок для несільськогосподарських

потреб, а також сприяти посиленому захисту прав влас"

ників у процесі стабілізації відносин у економічній сфері

землекористування [2, с. 27].

У сучасній Україні немає єдиної точки зору з питань

вилучення земельної ренти, використання механізму

ренти для вирівнювання умов господарювання, еконо"

мічної оцінки землі на основі рентного доходу. Ренту,

отримувану від використання землі, необхідно викори"

стовувати для розподілу в інтересах усього суспільства

з метою вирішення суспільних проблем (головна з яких

в землеробстві — підвищення грунтової родючості).

Рентні відносини, таким чином, пов'язані з концепцією

раціоналізації землекористування.

Джерелом фінансування процесу відтворення грун"

тової родючості може служити фонд рентних платежів.

Він утворюється з різниці в диференціальному доході

між кращими і середніми землями (нульовий рівень рен"

ти), інвестується на часткове відшкодування витрат су"

б'єктам, господарюючим на гірших землях, і на поліп"

шення родючості.

Земельні відносини відрізняються рухливістю своєї

організаційної та змістовної структури. Причому процес

зміни земельних відносин в Україні в 90"ті роки минуло"

го століття можна охарактеризувати як стрибкоподібний.

Це позначилося на сучасних тенденціях аграрного зем"

лекористування. Україна скоротила обсяги виробництва

продовольства, збільшилася площа невживаної ріллі,

рівень імпорту продовольства становить понад 50%.

Стратегія реформування та перелік стратегічних завдань

в умовах початку 90"х років були визначені правильно,

однак реалізація їх не була адекватною можливостям і

умовам, дії влади виявилися неефективними. Частка

дрібнотоварного виробництва на тлі загального спаду

обсягів виробництва зросла, однак фермерські та осо"

бисті господарства населення не здатні замінити повністю

велике товарне виробництво в Україні. В останні роки

активно розвиваються інтеграційні процеси.

Державні органи управляють власністю в масшта"

бах держави за допомогою нормативно"правової бази

з удосконалення регулювання розвитку земельних

відносин та стимулювання раціонального використан"

ня землі на державному, а також регіональному рівнях.

Досвід зарубіжних країн свідчить, що право на приват"

ну власність все більше обмежується суспільними інте"

ресами і перетворюється на право отримання доходу.

Приватна власність на землю служить об'єктивною

передумовою функціонування земельного ринку. В да"

ний час обіг землі активно здійснюється в основному за

рахунок угод з оренди сільськогосподарських земель.

Однак власність первинна, а оренда вторинна. Пріори"

тетною є довгострокова оренда. У цих питаннях також
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необхідний чіткий регулюючий механізм дій з боку дер"

жави

Оренда поєднує в особі колективного та одноосібно"

го орендаря функції власника та користувача земельної

ділянки з правом його власності на результати праці і, по"

ряд з власністю, стає тим інструментом, який, не руйную"

чи глибинних основ суспільного ладу, не змінюючи істо"

рично сформованого українського укладу життя, може

забезпечити формування ефективно господарюючих

суб'єктів, створювати умови для реалізації демократично"

го принципу їх рівності на користування землею. Оренда

— це один з важливих напрямків перерозподілу земель

та одна з основ взаємодії аграрних господарств між со"

бою, державою та фінансовими інститутами [3, с. 4].

Тому орендна форма відносини в розвитку земель"

них відносин в сучасних умовах повинна стати в найб"

лижчій перспективі пріоритетною. Практика показує, що

чим ширше розвиваються ринкові відносини в ук"

раїнській економіці, тим більше підстав стверджувати,

що земельний обіг, і, тим більше, ринок землі повинен

перебувати під ефективним державним контролем. Обіг

землі без державного механізму, який його запускає,

контролює і регулює, мало ефективний з точки зору

загальних і державних інтересів, тобто інтересів су"

спільства. Особлива роль у земельних відносинах

повинна бути відведена законодавчому та нормативно"

методичному забезпечення земельних перетворень.

Отже, невідкладною проблемою становлення но"

вих, адекватних ринковій економіці земельних відносин

є чітке законодавче регламентування та практична реа"

лізація функцій, прав і відповідальності законодавчих,

виконавчих органів та конкретних посадових осіб.

Треба зазначити, що за реалізацію системи держав"

ного регулювання земельних відносин в Україні відпо"

відає Комітет Верховної Ради України з питань аграр"

ної політики та земельних відносин. Основними пред"

метами відання Комітету є:

— економічна політика в агропромисловому комп"

лексі;

— державне регулювання агропромислового ви"

робництва та прикладних наукових досліджень в аг"

рарній сфері;

— сільськогосподарська кооперація;

— регулювання земельних відносин (крім земель"

них відносин у межах територій забудови);

— лісове, водне та рибне господарство.

У Комітеті Верховної Ради України з питань аграр"

ної політики та земельних відносин працює 6 підкомі"

тетів, а саме:

— з питань земельних відносин;

— з питань удосконалення структури державного

управління в сфері агропромислового комплексу та з

питань базових галузей в агропромисловому комплексі;

— з питань ціноутворення та розвитку зовнішньое"

кономічної діяльності в агропромисловому комплексі;

— з питань соціальної політики агропромислового

комплексу, розвитку сільських територій, науки та ос"

віти;

— з питань економічної і фінансової політики в аг"

ропромисловому комплексі;

— з питань харчової промисловості та торгівлі аг"

ропромисловими товарами [4].

У сукупності ні загальні питання земельних відносин,

ні, особливо, питання державного регулювання цих відно"

син, ні, тим більше, питання їх ефективності на сьогодні не

можуть претендувати на виключну завершеність у зв'язку

з наявністю низки невирішених аспектів загальної пробле"

ми як на теоретичному, так і на практичному рівні.

Реалізацію системи державного регулювання зе"

мельних відносин в Україні доцільно здійснювати за

його основним напрямом: продовження формування

необхідної законодавчої та нормативної бази з питань

землекористування і функціонування ринку земель.

Вдосконалення економічного механізму регулювання

земельних відносин повинно здійснюватись за рахунок:

— гарантування громадянам і юридичним особам

конституційних прав власності на землю, їхньої стабі"

лізації завдяки розвитку законодавства;

— залучення земельних ділянок в економічний обіг

і створення цивілізованого ринку земель;

— розвитку орендних земельних відносин;

— запровадження системи державної інвентари"

зації та реєстрації прав на землю з метою забезпечення

гарантій прав власності на землю і користування нею,

запобігання укладання невідповідних угод щодо купівлі"

продажу землі та іпотечного кредитування;

— удосконалення державного управління земель"

ними відносинами;

— поліпшення цінового регулювання ринкового

обороту земельних ділянок;

— удосконалення методики і постійного оновлен"

ня нормативної грошової оцінки земель;

— запровадження автоматизованої системи обліку

платників земельного податку та плати за оренду землі;

— економічного стимулювання раціонального ви"

користання продуктивних угідь й охорони земель;

— дієвого застосування санкцій за порушення чин"

ного законодавства у сфері земельних відносин і зем"

лекористування та за дії, що спричинюють погіршення

якісного стану і деградацію земель тощо;

— забезпечення вільного доступу громадян і юри"

дичних осіб до землі як головної частини економіки, те"

риторіального базису її розвитку;

— належного гарантування державою прав волод"

іння землею;

— створення законодавчих механізмів економічно

вигідної переуступки прав на земельні ділянки;

— забезпечення продуктивного землекористуван"

ня в аграрній сфері та продовольчої безпеки головним

чином на власній ресурсній базі [5, с. 205].

У процесі опрацювання питання державного регу"

лювання на предмет виявлення найбільш оптимального

його варіанта доцільно визначитись із найбільш раціо"

нальним типом цього регулювання. Щодо вирішення

цього питання на увагу заслуговують три типи держав"

ного регулювання земельних відносин в умовах сучас"

ного розвитку економіки:

— "жорсткий", який передбачає застосування ад"

міністративних і фінансово"економічних інструментів —

дозволів, обмежень, санкцій, штрафів, ліцензій, забо"

рон тощо;

— "м'який", що грунтується на більш ліберальних

інструментах типу норм, нормативів, стандартів, регла"

ментів;
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— "стимулюючий", у якому має місце переважання

ринкових інструментів та створення державою сприят"

ливого економічного середовища для суб'єктів земель"

них відносин — держзамовлення, дотації, субвенції,

податкові та кредитні пільги тощо [1, с. 176].

Очевидно, що кожен із цих типів має свої переваги

й недоліки:

— перший із наведених типів державного регулю"

вання земельних відносин є порівняно менш затратний

для держави;

— другий із наведених типів потребує певного часу

на одержання результатів від застосування цих інстру"

ментів;

— третій тип, логічно, є найбільш прийнятним для

землевласників та землекористувачів, але найзатратні"

шим для суспільства.

Регулювання земельних відносин в нашій країні сьо"

годні є дещо специфічним, через те що це регулювання

базується переважно на праві держави втручатись у ці

відносини в плані обмеження права власності власника

землі в частині володіння, використання та розпоряд"

ження об'єктами цієї власності або в частині визначен"

ня процедури реалізації цього права, тобто має фактич"

но виражений адміністративний характер. Це свідчить

саме про те, що період становлення земельних відно"

син та їх державного регулювання характеризується

створенням не ринкового, а саме адміністративного ва"

ріанта регулювання, що не пов'язується із ринковими

умовами розвитку господарювання на сучасному інно"

ваційному етапі.

Сьогодні переважна частина земельного фонду є

майже недоступною для реалізації легального ринко"

вого обігу і спричинює відірваність землі, як голов"

ного чинника виробництва в сільському господарстві

від розвитку підприємництва, головним призначенням

якого є ефективне використання землі, а обмеженість

існуючих прав власника землі спричинює його низь"

ку зацікавленість у наступних наслідках використан"

ня.

У процесі реалізації системи державного регулю"

вання земельних відносин в Україні має місце підміна

економічної відповідальності власника землі його ад"

міністративною відповідальністю під контролем держав"

них органів, яку можна вважати певним визначальним

чинником командно"адміністративної (неефективної і

безперспективної) системи економічних взаємовідносин

та їх регулювання, у той час, коли в умовах ринкових

земельних відносин, вказані вимоги логічно повинні би

мати чисто рекомендаційний характер для власників

земельних ділянок.

ВИСНОВКИ
Отже, засади формування організаційних підходів

до реалізації системи державного регулювання земель"

них відносин в Україні повинні грунтуватись на володінні

державними органами інструментами регулювання ок"

ремих сфер обміну переваг власності на землю на пе"

реваги власності на ті чи інші ресурси (наприклад, що

найчастіше відбувається — на фінансові активи).

Основними інструментами вдосконалення економі"

чного механізму державного регулювання земельних

відносин в Україні доцільно вважати наступні: оптимі"

зація ціноутворення на первинному ринку земель згідно

з експертною оцінкою земельної ділянки на основі нор"

мативно"правових засад її проведення відповідним ко"

ригуванням на ринкову ціну цієї ділянки в певний мо"

мент; реалізація принципу платності землекористуван"

ня та землеволодіння шляхом їх оподаткування на ос"

нові здійснення в країні масової оцінки земельних діля"

нок з урахуванням результатів моніторингу ринку зе"

мель; удосконалення методики компенсації втрат

сільськогосподарських виробників від зміни цільового

призначення земельних ділянок, збитків землевласників

та землекористувачів при вилученні земельних ділянок

і знімання плати за земельний сервітут; консолідація

коштів та розробка комплектного нормативно"правово"

го забезпечення для реалізації стимулюючої функції

регуляторів земельних відносин; впорядкування систе"

ми платних послуг державних органів, пов'язаних із зе"

мельними відносинами та земельними ресурсами, та

диференціація ставок державного мита відповідно до

термінів здійснення ринкових операцій із земельними

ділянками на вторинному земельному ринку.
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