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РОЗВИТОК ВІДНОСИН ВЛАСНОСТІ В СИСТЕМІ  РАЦІОНАЛЬНОГО
ВИКОРИСТАННЯ ТА ВІДТВОРЕННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ РЕСУРСІВ

DEVELOPMENT OF PROPERTY RELATIONS IN SYSTEM OF RATIONAL
USE AND REPRODUCTION OF LAND RESOURCES

У статті розглянуто питання розвитку земельних відносин у контексті здійснення
земельної реформи в Україні. Визначено необхідність удосконалення відносин власності як
передумови раціонального використання та відтворення земельних ресурсі в.
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In article questions of development of ground relations in a context of realisation of land
reform in Ukraine are considered. Necessity of improvement of relations  of the property as
necessary precondition of rational use and reproduction of ground resources is defined .
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Постановка проблеми в загальному вигляді та її зв'язок із важливими
науковими та практичними завданнями.  Динамічність розвитку економіки
нашої країни значною мірою визначається природним потенціалом територій і
насамперед земельними ресурсами.

Земельні ресурси як складова природно -ресурсного потенціалу країни –
унікальний об’єкт, на який спрямовані інтереси всіх членів суспільства,
оскільки земля є універсальним фактором суспільного життєзабезпечення.
Рівень їхнього використання та відтворення визначається характером впливу на
них суб’єктів господарювання.

Земельна реформа як комплекс правових, економічних, технічних і
організаційних заходів, здійснення котрих забезпечує вдосконалення земельних
відносин, триває в Україні вже понад 20 років, але основної мети – формування
нових за змістом і характером суспільних відносин, – так і не досягла.

В історичному аспекті здійснення земельної реформи в Україні
спрямовано на трансформацію колективної власності у приватну і створення на
її базі більш ефективної соціально -економічної системи відносин з високим
мотиваційним механізмом до робот и та стійкою системою відповідальності за її
результати. Але розпаювання землі в нашій державі та передача її у власність
селянину ще більш загострили питання ефективного власника та розпорядника
одним з головних національних багатств країни.

Процеси раціонального використання та відтворення земельних ресурсів
значною мірою залежать від процесів, які відбувають ся в системі відносин
власності, тому їхні дослідження набувають особливої актуальності .
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Аналіз останніх досліджень, в яких започатковано вирішення
проблем. Проблематика розвитку земельних відносин є предметом досліджень
широкого кола вітчизняних науковців, таких як Д. І. Бабміндра, І. К. Бистряков,
Б. М. Данилишин, Д. С. Добряк, А. Г. Мартин, Л. Я. Новаковський,
О. С. Новоторов, А. М. Третяк, М. А. Хвесик та інших. При достатньо
широкому спектрі охоплення питань власності на землю у  процесі розвитку
ринкової економіки потребують особливої уваги взаємозв’яз ок процесів зміни
прав землеволодіння і землекористування та збереження і відтворення
земельних ресурсів.

Мета статті. Основною метою статті є дослідження взаємозв’язку
тенденцій розвитку відносин власності та процесів використання і відтворення
земельних ресурсів.

Виклад основного матеріалу дослідження з повним обґрунтуванням
отриманих наукових результатів. Необхідність реформування земельних
відносин в Україні визнана ще на початку 90 -х років. Після цього прийнято і
введено в дію низку законодавчих та нормативних актів щодо проведення та
прискорення земельної реформи в державі. В основному до кінця  1999 року
початковий етап земельної реформи було завершено і понад 6 млн. сільських
жителів отримали сертифікати на право власності земельних часток (паїв).
Суттєвим результатом від проведених заходів є відмова держави від монополії
на земельні ресурси на користь приватної власності, але, на жаль, це не сприяло
підвищенню ефективності землекористування, особливо в сільському
господарстві.

Слід також зауважити, що більшість найважливіших цілей земельної
реформи, визначених законодавчо, так і не досягнуто, а саме:

 рівноправний розвиток різних форм господарювання на землі
характеризується безвідповідальністю з боку її розпорядників – органів
місцевого самоврядування, що стало причиною безсистемної приватизації
земель територіальних громад і , як наслідок, невідповідності основним
принципам просторового розвитку населених пунктів;

 формування багатоукладної економіки відбувається без належної
підтримки держави як основного регулятора діяльності та взаємодії між
укладами, яка системою законів повинна захищати інт ереси будь-якого з них
незалежно від форм власності, організації виробництва та ін., а також
підтримувати підприємництво як рушійну силу більшості укладів;

 не створена система раціонального використання та охорони земель,
спостерігаються масові  порушення земельного законодавства та норм
раціонального природокористування, а також недостатньо врахов уються
зобов’язання суб’єктів господарювання щодо збереження та відтворення
земельних ресурсів.

Унаслідок цього не вирішено найважливіші питання, які стримують
розвиток земельних відносин в Україні:

 не відбулося удосконалення земельних відносин у
сільськогосподарському виробництві, оскільки , маючи у приватній власності
земельну ділянку (пай), селянин не здатний її ефективно використовувати та
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залишений наодинці в боротьбі з тенденціями економічної та демографічної
деградації села;

 державою законодавчо заблоковано найбільший сегмент ринку земель
– оборот земель сільськогосподарського призначення, які становлять 45,7% від
площі держави;

 механізм іпотечного кредитування  як одне з найважливіших джерел
інвестування в системі відносин власності на землю фактично не діє і
стосується лише земель несільськогосподарського призначення;

 не створено ефективного механізму справляння плати за землю, який
продовжує існувати на методи ках 80-х років та спрощених розрахункових
підходах до визначення бази оподаткування, що значно занижує значення
земельного податку в державній системі оподаткування;

 потребує значної оптимізації та впорядкування система державного
земельного кадастру, без чого неможливе надійне інформаційне забезпечення
державних органів влади та місцевого самоврядування для ефективного
регулювання земельних відносин, управління та організації раціонального
використання та охорони земель, здійснення землеустрою, проведення оцінки
землі тощо;

 не можна вважати ефективною створену систему державного
управління земельними ресурсами, котра приділяє основну увагу перерозподілу
землі як майна, не вирішуючи проблеми її охорони як основного національного
багатства;

 залишається незавершеною нормативно-правова та методична база
розвитку земельних відносин.

Погоджуємося з думкою А. Г. Мартина [1] про те, що головним
наслідком земельної реформи в Україні є лише соціалізація землі – її
перерозподіл між населенням. При цьому знехтуване знач ення землі як ресурсу
територіального розвитку продуктивних сил та базисного компонент а довкілля,
що в сучасних умовах спричинило виникнення низки кризових явищ
економічного та екологічного характеру в землекористуванні, складність
вирішення яких істотно ускладнюється відносинами власності [ 1].

У результаті розпаювання та приватизації земельних паїв їх економічний
обіг звівся до форми оренди, яка набула досить спотвореного характеру.
Орендатори опинилися в більш вигідному становищі , ніж власники-
орендодавці, маючи можливість отримувати в користування родючі чорноземи
фактично за безцінь, відіграють при цьому роль творців "великих благ" для
селян. Але ж селяни, здаючи землю в оренду, роблять це зовсім не з причини
отримання дарових доходів, а тому, що вони не спроможні обробити та
ефективно із зиском використати свою власність. Крім цього, земельне питання
стало вкрай заполітизованим, а перехід землі до ефективних користувачів
практично заблокований через відсутність економічного обґрунтування цієї
реформи.

Подальшому реформуванню земельних відносин сприяло прийняття у
жовтні 2001 року Земельного кодексу України в новій редакції, який створив
правові засади земельної реформи : законодавчу базу, яка дає змогу формувати
ринок землі. Цей документ вирішив питання відповідності Конституції
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України, узгодженості з нормами земельного законодавства та Указами
Президента України. Він містить норми безпосередньої прямої дії, на відміну
від загальних декларацій. Головною його перевагою є те, що кодекс закріпив
усю напрацьовану практику приватизації земель сільськогосподарського
призначення, зокрема таку норму, як сертифікат на право на земельну частку
(пай).

У цілому чинний Земельний кодекс України створив широку законодавчу
основу для вирішення проблем, які виникають у проце сі реформування
земельних відносин. Водночас у ньому не охоплені всі питання, пов'язані з
регулюванням земельних відносин, тому необхідно розробити і прийняти
значну кількість законів, у першу чергу щодо функціонування ринку земель,
використання земель природно-заповідного фонду, природоохоронного,
рекреаційного, оздоровчого, історико -культурного призначення тощо.

Отже, зміна парадигми подальшого вдосконалення земельних відносин
повинна забезпечувати верховенство суспільних інтересів над індивідуальними.
Суспільству необхідно залишитись головним консолідованим власником
територіально-земельного ресурсу.

Процеси землеволодіння та землекористування визначають характер
господарських процесів на землі, що, у свою чергу, зумовлює систему
земельних відносин. Останні виділяються в особливу соціально -економічну
категорію не тільки через специфіку землі як унікального об’єкта загальних
багатоцільових інтересів, а й завдяки її двоїстому статусу, що у
відтворювальному процесі відіграє одночасно роль і природного тіла, і товару, і
соціально-економічної категорії, включеної в систему товарно-грошових
відносин.

З економічного погляду, земля є однією з основ створення суспільного
багатства, правового – абстрактним набором прав власності, а зі соціального і
культурного – джерелом, що підживлює людську духовність.

Передумовою формування системи раціонального землекористування
можуть бути лише глибинні перетворення відносин економ ічної структури
суспільства – власності на землю. В економічній системі України земельні
відносини слід виділені в особливий блок, і зважаючи на специфіку землі як
своєрідної категорії власності та особливого виду нерухомості. При цьому
основою земельних відносин є власність  на землю.

Головна форма реалізації власності на землю – механізм рентних
відносин, що виражається в отриманні земель власником додаткового прибутку
у процесі використання землі ним або іншим землекористувачем (орендарем)
[2]. Земельна рента в її розвинутій грошовій формі є ринковою категорією, що
існує там, де у пропорціях товарно-грошового обміну утвориться надприбуток
або надлишковий чистий дох ід, обумовлений дією рентоутворюючих факторів,
пов'язаних з використанням обмежених земельних ресурсів.

На сучасному етапі соціально -економічного розвитку України вирішення
земельних відносин ускладнюється багатьма об’єктивними і суб'єктивними
обставинами. Це і перехідний характер нашої  соціально-економічної системи, й
інерційність раніше усталених, далеких від ринкової філософії парадигмальних
положень та ментальних цінностей громадян (проти річчя психологічної
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особистості та соціології суспільства), що визначають прийнятність сучасних
змін правового статусу землі і в ідповідно земельних відносин.

Розвиток відносин власності на землю доцільно розглядати в розрізі
наступних складових: адміністративно-правової, соціально-економічної,
інституціональної та науково-освітньої.

Їхнє удосконалення реалізується через послідовність заходів, які у свою
чергу повинні стати передумовою  для раціонального використання та
відтворення земельних ресурсів (табл.) .

Таблиця
Вплив заходів забезпечення розвитку земельних відносин на раціональне

використання та відтворення земельних ресурсів
Заходи забезпечення розвитку земельних відносин Необхідні передумови

Адміністративно-правові
Посилення державного нагляду та контролю за захистом
інтересів власників земель та землекористувачів з метою
недопущення порушення права власності на землю

Підвищення рівня відповідальності за
дотримання умов договорів оренди та
вдосконалення системи їх державної реєстрації

Завершення оформлення державних актів на право
власності на землю громадян -власників сертифікатів на
право на земельну частку (пай)

Юридичні гарантії суб’єктів власності на право
володіння, користування й розпорядження
відповідно до закону

Запровадження уніфікованої системи реєстрації
державних актів на землю та нерухоме майно та її
введення на різних ієрархічних рівнях

Систематизація та персоніфікація
землевласників для оптимізації системи
ефективного господарського використання землі

Створення правового режиму для  відкритого
конкурентно-ринкового середовища господарської
експлуатації національного багатства

Усунення проявів тінізації обороту землі та
розбудова інфраструктури  регіонального
земельного ринку

Удосконалення нормативно-правової та методичної бази
розвитку ринкових відносин

Визначення екологостабілізуючих державних
пріоритетів розвитку ринку земель і мех анізмів
їх реалізації

Соціально-економічні
Формування дієвої системи державного регулювання
земельних відносин та управління землекористуванням

Підвищення ефективності використання
природних властивостей земельного ресурсу

Створення системи інвестиційного забезпечення розвитку
земельних відносин

Формування інвестиційно-привабливого
землекористування

Розробка і впровадження механізму економічного
стимулювання раціонального використання та охорони
земель

Зупинення негативної тенденції різкого
зниження рівня гумусу в ґрунтах України та
збереження природних і культурних цінностей
ландшафтів

Формування автоматизованої системи моніторингу стану
та ефективності використання земель

Запровадження дієвого державного контролю за
використанням та охороною земель

Стимулювання використання інноваційних технологій у
сфері сільськогосподарського землекористування

Впровадження ресурсозберігаючих технологій у
процеси господарювання на землі

Створення  системи формування фінансових фондів
відновлення, відтворення та охорони земельних ресурсів

Покращення фінансового забезпечення
землересурсної сфери та підвищення
екологічної стійкості територій

Формування земельного банку Поліпшення фінансово-кредитного забезпечення
землевласників та землекористувачів

Забезпечення соціальної справедлив ості у сфері
земельних відносин

Сприяння усуненню регіональних відмін ностей
в умовах життєдіяльності

Вдосконалення  методики грошової оцінки земель та бази
земельного оподаткування з урахуванням ринкових
факторів

Удосконалення системи платежів за землю та
збільшення надходжень до бюджету

Підвищення соціального захисту населення стосовно
більш рівномірного розподілу доходів і капіталів

Створення та підтримання повноцінного
життєвого середовища

Створення нової ринкової системи земельного
оподаткування

Екологоорієнтована диференціація
оподаткування доходів від продажу земел ь
різного цільового призначення
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Продовження табл.
Інституціональні

Впорядкування  системи існуючих державних інститутів,
які мають відношення до питань  землі та її природних
ресурсів

Конкретизація прав і повноважень
представницьких органів щодо охорони та
відтворення земельних ресурсів

Розвиток іпотечно-кредитних та фінансово-банківських
інститутів

Залучення інвестицій у сільськогосподарські та
інші сфери землекористування

Формування інституту обмежень у використанні з емель,
пов'язаних з їхньою охороною

Забезпечення особливого режиму використання
земель оздоровчого, рекреаційного,
природоохоронного та історико-культурного
призначення

Створення однакових інституціональних передумов для
різних організаційно-правових форм, які функціон ують у
земельно-ресурсній сфері

Забезпечення екологічної збалансованості
землекористування

Забезпечення територіально-адміністративних суб’єктів
відповідними землевпорядними, планово -
картографічними, ґрунтовими, землеоціночними
матеріалами, містобудівною документацією

Посилення екологічного контролю та
моніторингу землекористування

Науково-освітні
Розроблення наукових основ земельного устрою та
сталого землекористування в Україні

Посилення впровадження наукових досліджень
у сфері економіки землекористування, охорони
земель, економічного обороту земельних
ділянок

Зміцнення науково-технічної бази та підвищення фахових
вимог до вузів

Підвищення  рівня підготовки спеціалістів у
галузі землеустрою, земельного кадастру та
земельного права

формування системи державної підтримк и
землевпорядної науки і освіти

розширення наукових досліджень з питань
сталого землекористування та землеустрою

Забезпечення державної підтримк и землевпорядної науки
та освіти

Розвиток  науково-технічного потенціалу
землеустрою на основі сталого
землекористування

Запровадження  навчання сільського населення основам
підприємництва на землі

Активізація  просвітницької роботи

Наведений перелік заходів не є вичерпним, але він переконує в
необхідності визначення концептуальних підходів до здійснення ґрунтовних
земельних перетворень.

Одним з найважливіших завдань сучасного етап у розвитку земельних
відносин та земельної реформи в Україні є законодавчо -нормативне
забезпечення та повноцінне формування ринку землі, без якого навряд чи
можна сподіватися на позитивні зрушення в напрям і раціонального
використання та охорони земельних р есурсів. Але починати формувати ринок
необхідно з перетворення суспільної думки, трансформації психологічно
усталених поглядів на землю як на об’єкт товарно -грошових відносин.
Селянину необхідно усвідомити, що земельний пай, який він , на жаль не може
повноцінно обробляти з низки об’єктивних і суб’єктивних причин, повинен
мати ефективного землекористувача, що враховує у ході реалізації своїх цілей і
суспільні інтереси.

Висновки та перспективи подальших досліджень. Забезпечення
збереження та відтворення земельних ресурсів, екологічної цінності природних
і набутих якостей земель – головна суспільна мета на шляху до сталого
розвитку як земельних ресурсів, так і економічного потенціалу нашої держави в
цілому.

Раціональне використання та охорона земельних ресурс ів неможливі без
визначення ефективного землевласника, що , у свою чергу, забезпечується
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розвитком відносин власності в землересурсній сфері. Це вимагає від
управлінців, науковців та фахівців переосмислення цілей і завдань земельної
реформи, вжиття заходів щодо гармонізації економічного, екологічного та
соціального напрямів оптимізації використання земельно -ресурсного
потенціалу України.

Удосконалення відносин власності на засадах економіко -правової та
наукової обґрунтованості неодмінно при веде до позитивних зрушень у системі
охорони та відтворення земельних ресурсів. З економічно го погляду, має
підвищитись інвестиційна привабливість сільськогосподарського
землекористування, а завдяки більш раціональному використанню природно -
ресурсного потенціалу земель –ефективність виробництва. В екологічній сфері
будуть створені гарантії техногенно -екологічної безпеки життєдіяльності
людини, збереження та збагачення довкілля. В соціальному аспекті селянину
гарантується поліпшення умов праці і життя, усунення регіональних
відмінностей в умовах життєдіяльності.
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