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Т. І. Балановська

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. За час проведення земельної реформи в Україні в цілому створені передумови для економічного обороту земельних ресурсів – сталася демонополізація державної власності на землю, визначено загальний порядок набуття і реалізації прав на земельні ділянки та проведення транзакцій із ними, інтенсивно розвивається ринкова інфраструктура та здійснюється оцінка земель тощо. Функціонують ринок земель несільськогосподарського призначення та ринок оренди сільськогосподарських земель. У цьому разі сучасне землекористування в Україні має відбиток колишніх радянських екстенсивних методів господарювання, а негативними наслідками реформування в аграрній сфері стали суцільна парцеляція земель, широке застосування адміністративних методів регулювання земельних відносин і законодавчі обмеження права приватної власності тощо.

Нині є очевидним, що проблема запровадження сталого землекористування в Україні потребує подальшого посилення дієвості державного регулювання ринкових земельних відносин, що має гарантувати формування сталого землекористування, розширення економічних свобод, створення умов для якомога повнішого і безперешкодного забезпечення учасників ринку земельними ресурсами. Земля є основним ресурсом людського розвитку у сільській місцевості, а тому існує неабияка потреба у розробці наукових підходів до консолідації сільсько-господарського землекористування у ході землеустрою за умови попередження надмірної економічної концентрації земельних ресурсів у ринкових умовах, підвищення ефективності використання земель державної власності.

Отже, розробка теоретичних та практичних механізмів регулювання ринку земель належить до надзвичайно актуальних завдань вітчизняної економічної науки. Наукове обґрунтування удосконалення державної політики у галузі регулювання економічних відносин, пов’язаних із реалізацією прав на земельні ресурси, у сучасних умовах слід розглядати як одну з ключових передумов успішності економічних реформ та формування сталого землекористування. 

Наукова проблематика регулювання ринкових земельних відносин в Україні розглядається у працях широкого кола дослідників: Д. І. Бабміндри, І. К. Бистрякова, М. С. Богіри, В. М. Будзяка, В. П. Галушко, В. В. Горлачука, О. І. Гуторова, А. С. Даниленка, Б. М. Данилишина, Д. С. Добряка, Й. М. Дороша, В. М. Другак, В. М. Заяця, М. І. Кобця, В. М. Месель-Веселяка, А. М. Мірошниченка, Л. Я. Новаковського, Ю. М. Палехи, Б. Й. Пасхавера, П. Т. Саблука, А. Я. Сохнича, В. М. Трегобчука, А. М. Третяка, М. М. Федорова, М. А. Хвесика, А. Д. Юрченка та ін.

Водночас недостатньо дослідженими залишаються: теоретико-методологічні основи ринкових земельних відносин; еколого-економічні наслідки трансформації земельних відносин в Україні як передумови формування повноцінного ринку земель сільськогосподарського призначення; засади державної регуляторної політики на ринку земель та розробка на цій основі системи управління землями сільськогосподарського призначення державної власності. Отже, проведення досліджень з цих питань матиме суттєве наукове і практичне значення для розвитку земельних відносин та формування сталого землекористування в Україні, що визначає його виняткову актуальність і новизну.
Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження тісно пов’язане з дослідженнями, що виконувалися у Національному університеті біоресурсів і природокористування України відповідно до завдань науково-дослідної роботи «Розробка наукових основ економіки землекористування та землевпорядкування» (номер державної реєстрації 0104U003801), у межах якої здобувачем розвинуто теоретичні основи державного регулювання ринку земель сільськогосподарського призначення. Результати дисертаційного дослідження щодо регулювання ринку земель в Україні використовуються у ДП «Головний науково-дослідний та проектний інститут землеустрою» відповідно до завдань науково-дослідної роботи «Розроблення теоретико-методологічних засад інституціонального забезпечення обороту земельних ділянок сільськогосподарського призначення та посилення державного контролю за їх використанням» (номер державної реєстрації 0111U008649), використано авторські напрацювання щодо теоретико-методологічних засад удосконалення ринкових земельних відносин, а також наукових основ державної регуляторної політики на ринку земель; науково-дослідної роботи «Розробка концепції Загальнодержавної програми використання та охорони земель та їх науковий супровід в процесі погодження» (номер державної реєстрації 0111U008651), у межах якої здобувачем розроблені підходи до визначення цілей та завдання державної політики у сфері раціонального використання та охорони земель України; науково-дослідної роботи «Розробка Методичних рекомендацій щодо порядку ведення державного земельного кадастру в зв’язку з прийняттям нової редакції Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» та врахування перспектив розвитку системи ведення державного земельного кадастру» (номер державної реєстрації 011U008652), при виконанні якої використано результати проведеного здобувачем аналізу сучасних проблем державного земельного кадастру в Україні та пропозиції щодо наукового обґрунтування порядку його ведення. 

Мета і задачі дослідження. Мета дослідження – обґрунтування та розробка теоретичних та методологічних основ і практичних рекомендацій щодо державного регулювання ринку земель в Україні в умовах завершення реформування земельних відносин, які мають сприяти формуванню сталого землекористування. Реалізація мети дисертаційної роботи передбачала розв’язання таких задач:

– удосконалити класифікацію земельних ділянок за цільовим призначенням як об’єктів ринку земель, що дасть змогу диференціювати способи використання земельних ділянок із урахуванням видів економічної діяльності та типів забудови;

– обґрунтувати економічний механізм державного регулювання ринкових земельних відносин як цілісного комплексу економічних регуляторів;

– обґрунтувати теоретичну сутність державного регулювання ринку земель в Україні для упорядкування земельних відносин на засадах сталого земле-користування та подолання окремих негативних наслідків земельної реформи;

– удосконалити механізми організаційно-правового регулювання ринку земель в Україні з метою впровадження системи обмежень щодо обороту земель сільськогосподарського призначення, а також інструментів антимонопольного регулювання;

– обґрунтувати наукові підходи щодо захисту економічної конкуренції на ринку земель сільськогосподарського призначення, що дасть змогу удосконалення критеріїв вимірювання економічної концентрації як інструменту антимонопольного регулювання;

– розробити класифікацію форм проведення земельних торгів та обґрунтувати параметри аукціонного механізму для створення інституційного середовища для формування первинного ринку земель державної та комунальної власності;

– розкрити економічну сутність та функціональне призначення інфра-структури ринку земель як інструменту регулювання руху товарно-грошових потоків у процесі економічного обороту земель;

– удосконалити підходи до проведення моніторингу земель, ведення земельного кадастру, землеустрою, експертної грошової оцінки земель як основоположних інструментів інституціоналізації та регулювання ринкових земельних відносин;

– удосконалити методичні засади нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського та несільськогосподарського призначення для підвищення об’єктивності оціночних показників та спрощення їх надання учасникам земельних відносин;

– розробити концептуальні засади формування системи управління землями сільськогосподарського призначення державної власності, що сприятиме підвищенню ефективності використання та охорони цих земель.

Об’єкт дослідження – процес формування та функціонування системи регулювання ринку земель в Україні в умовах завершення трансформації земельних відносин. 

Предмет дослідження – теоретико-методологічні засади та практичні механізми регулювання економічного обороту земельних ресурсів в умовах завершення трансформації земельних відносин на ринкових засадах.

Методи дослідження. Дисертаційне дослідження проведене на основі використання системи економічних законів, понять та категорій, а також фундаментальних положень і основних принципів сучасної економічної теорії та практики з питань функціонування товарних ринків та ринків природних ресурсів. У дисертаційному дослідженні як методологічна основа застосовувалися наукові методи пізнання, що базуються на системному підході до розв’язання поставлених проблем.

Для досягнення поставленої в дисертації мети використано низку загальних та спеціальних наукових методів дослідження: системний аналіз – при дослідженні теоретико-методологічних засад ринкових земельних відносин; абстрактно-логічний – для уточнення сутності основних понять, визначень і категорій сфери ринкового обороту земельних ресурсів; метод аналогій та порівнянь – при дослідженні світового досвіду регулювання ринку земель; комплексний аналіз – для встановлення еколого-економічних наслідків трансформації земельних відносин та дослідженні економічного механізму їх регулювання; факторний аналіз – при обґрунтуванні наукових підходів до інституціоналізації прав на земельні ресурси тощо. До окремої групи долучені економіко-статистичні методи дослідження, за допомогою яких оцінювалася структура землекористування в Україні, дані первинного ринку земель та вторинного ринку земель несільськогосподарського призначення. Методи економічного моделювання використовувалися для обґрунтування економічних параметрів системи державного регулювання ринку земель сільськогосподарського призначення на базі спеціалізованої установи.

Інформаційну базу дослідження становили наукові праці вітчизняних та іноземних вчених у сфері економіки природокористування і охорони навколишнього середовища, регулювання економіки; законодавчі акти Верховної Ради України, нормативно-правові акти Кабінету Міністрів України та міністерств і відомств; економіко-правові і статистичні документи центральних органів виконавчої влади з питань земельних ресурсів та статистики.

Наукова новизна одержаних результатів. Дисертаційне дослідження у сукупності вирішує важливу науково-прикладну проблему формування системи регулювання ринку земель в Україні, що має гарантувати ефективне функціону-вання механізмів перерозподілу земельних ресурсів на ринкових засадах та формування сталого землекористування. Найвагомішими результатами дисерта-ційного дослідження, що визначають ступінь та характер новизни та подані до захисту є такі:

вперше:

– обґрунтовано сутність державного регулювання ринку земель в Україні як цілеспрямованого впливу держави на суспільні відносини щодо володіння, користування і розпорядження земельними ділянками, який здійснюється відповідно до земельного законодавства, покликаний забезпечити упорядкування цих відносин на засадах сталого землекористування (С. 11);

– розкрито економічну сутність та функціональне призначення інфраструктури ринку земель як інституціоналізованої трансакції, що містить сукупність елементів, які забезпечують взаємодію суб'єктів земельних відносин і регулюють рух відповідних товарно-грошових потоків (С. 16, 18);

– розроблено класифікацію земельних аукціонів як форми проведення земельних торгів, що базується на урахуванні відмінностей параметрів аукціонного механізму (оцінка лоту; тип взаємодії продавця і покупця; напрямок руху ціни; метод визначення остаточної ціни; спосіб оголошення ціни; кількість об’єктів аукціону), а також механізм проведення земельного конкурсу (С. 15–16);

удосконалено:

– класифікацію земельних ділянок за цільовим призначенням як об’єктів ринку земель, яка, на відміну від існуючих, комплексно враховує вимоги земельного та галузевого законодавства, використання земельних ділянок за видами економічної діяльності і типами та способами їх забудови (С. 9–10);

– економічний механізм державного регулювання ринкових земельних відносин, що, на відміну від існуючих, базується на виділенні цілісного комплексу економічних регуляторів, які за спільністю предмету регулювання об’єднані у сім груп (С. 11–12);

– механізми організаційно-правового регулювання ринку земель в Україні, що на відміну від існуючих, базується на застосуванні системи обмежень щодо економічного обороту земель сільськогосподарського призначення, впровадженні інструментів антимонопольного регулювання та попередженні недобросовісних дій суб’єктів ринку (С. 26–27);

– методичні засади нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського та несільськогосподарського призначення (за межами населених пунктів), які, на відміну від існуючих, базуються на нормативах капіталізованого рентного доходу та суцільному оцінюванні територій (С. 18–21);

набули подальшого розвитку:

– наукові підходи щодо захисту економічної конкуренції на ринку земель сільськогосподарського призначення, що базуються на вимірюванні економічної концентрації за удосконаленим індексом Герфіндала-Гіршмана із урахуванням показників продуктивного потенціалу земель (С. 14–15);

– пропозиції щодо удосконалення моніторингу земель, ведення земельного кадастру, землеустрою, експертної грошової оцінки земель як інструментів інституціоналізації та регулювання ринкових земельних відносин, що базуються на поглибленні теоретичної сутності головних розділів проектного рішення у документації із землеустрою, а також декомерціалізації кадастрових процедур, які нині необґрунтовано збільшують транзакційні витрати на ринку земель (С. 18);

– концептуальні засади формування системи управління землями сільськогосподарського призначення державної власності, що базуються на створенні відповідної спеціалізованої державної установи (С. 22–25).

Практичне значення одержаних результатів. Практичне значення результатів дослідження полягає в обґрунтуванні засад державного регулювання земельних відносин як цілеспрямованого впливу держави на суспільні відносини щодо володіння, користування і розпорядження землею, який здійснюється відповідно до земельного законодавства та покликаний забезпечити упорядкування цих відносин і формування сталого землекористування.

Одержані теоретичні та практичні висновки можуть бути використані органами законодавчої та виконавчої влади України з метою формування державної регуляторної політики на ринку земель, удосконалення організаційно-економічного механізму управління землями державної власності, економічних методів ринкового регулювання, а також еколого-економічних засад розвитку земельних відносин.

Отриманий теоретичний доробок може бути підґрунтям для подальших теоретичних та прикладних досліджень з проблем економіки природокористування і охорони навколишнього середовища.

Висновки і пропозиції отримані здобувачем при підготовці дисертації було використано Комітетом з питань аграрної політики та земельних відносин Верховної Ради України під час підготовки Закону України від 06.09.2012 р. № 5245-VI «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо розмежування земель державної та комунальної власності» (використані підходи щодо інституціоналізації прав на землю держави та територіальних громад із мінімізацією суспільних витрат на проведення розмежування земель, а також підходи до формування системи управління землями державної власності), Закону України від 05.07.2012 р.   № 5077-VI «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо дерегуляції господарської діяльності з проведення робіт із землеустрою та землеоціночних робіт» (використано окремі підходи щодо удосконалення здійснення землеустрою як інструменту інституціоналізації та регулювання ринкових земельних відносин), проекту Закону України «Про ринок земель» реєстр. № 9001-1 від 19.07.2011 р., що був прийнятий за основу Постановою Верховної Ради України від 09.12.2011 р. № 4551-VI (використано концептуальні засади формування системи управління землями сільськогосподарського призначення державної власності, наукові підходи щодо захисту економічної конкуренції на ринку земель, використані рекомендації щодо організаційно-методичних засад проведення земельних торгів у формі аукціонів і конкурсів, а також підходи щодо формування системи еколого-економічних обмежень на ринку земель) (довідка видана народним депутатом України Бевзенком В. Ф. від 14.11.2012 р. № 62/12-д).

Деякі результати та наукові положення дисертаційного дослідження, зокрема, наукові основи державної регуляторної політики на ринку земель, організаційно-економічного механізму управління землями державної власності, економічних методів ринкового регулювання, а також еколого-економічних засад розвитку земельних відносин використано Державним комітетом України із земельних ресурсів при підготовці Концепції проекту Земельного кодексу України у новій редакції, а також проекту Державної цільової програми розвитку земельних відносин в Україні на період до 2020 року (довідка видана Державним комітетом України із земельних відносин від 22.11.2010 р. № 21762/11/12-10).

Результати та положення дисертаційного дослідження використовуються у ході базової підготовки та підвищення кваліфікації оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок та при підготовці ліцитаторів з проведення земельних аукціонів, зокрема у навчальному процесі застосовується розроблена класифікація земельних аукціонів як форми проведення земельних торгів (довідка видана Міжнародним інститутом бізнесу від 18.11.2010 р. № 18/11-83).

Основні положення та результати дисертаційного дослідження використовуються Державним агентством земельних ресурсів України у ході забезпечення реалізації державної політики у сфері земельних відносин, раціонального використання, відтворення і охорони земельних ресурсів (довідка видана Державним агентством земельних ресурсів України від 27.03.2012 р. № 4458/22/11-22).
Положення дисертаційного дослідження щодо теоретико-методологічних засад удосконалення ринкових земельних відносин, теоретичних засад економічної сутності та функціонального призначення інфраструктури ринку земель а також наукових основ державної регуляторної політики на ринку земель використовуються у навчальному процесі Національного університету біоресурсів і природокористування України (акт від 08.02.2012 р.).
Особистий внесок здобувача. Дисертаційне дослідження є одноосібною науковою працею з питань теоретико-методологічних та практичних аспектів регулювання ринку земель. Наведені в роботі науково-практичні положення виконані здобувачем особисто. Із наукових праць, опублікованих у співавторстві, в дисертації використано лише власні розробки. Наукові положення і результати, які виносилися на захист у кандидатській дисертації, не використовувались.
Апробація результатів дисертації. Отримані теоретико-методологічні та практичні положення доповідалися та обговорювалися на: Міжнародній науково-практичній конференції «Проблеми розвитку земельних відносин, землеустрою і земельного кадастру в умовах ринкової економіки» (Харків, Харківський державний аграрний університет імені В. В. Докучаєва, 14–15 вересня 2005 р.); Міжнародній науковій конференції «Земельні відносини і просторовий розвиток в Україні» (Київ, Рада по вивченню продуктивних сил України НАН України, 13–14 квітня 2006 р.); Міжнародному науково-практичному форумі «Екологічні, економічні та технологічні аспекти використання земельних ресурсів» (Львів, Львівський державний аграрний університет, 19–21 вересня 2007 р.); Міжнародній науковій конференції «Стратегія забезпечення сталого розвитку України» (Київ, Рада по вивченню продуктивних сил України НАН України, 20 травня 2008 р.); Ювілейній міжнародній науковій конференції «Розвиток продуктивних сил України: від В. І. Вернадського до сьогодення» (Київ, Рада по вивченню продуктивних сил України НАН України, 20 березня 2009 р.); Міжнародному науково-практичному форумі «Шляхи підвищення ефективності використання агроресурсного потенціалу» (Львів, Львівський державний аграрний університет, 
23–25 вересня 2009 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Сучасні проблеми аграрного і природоресурсного права» (Київ, Інститут держави і права імені В. М. Корецького НАН України, 30–31 жовтня 2009 р.); Круглому столі «Механізми управління земельними ресурсами в умовах ринкової економіки» (Львів, Львівський державний аграрний університет, 23–24 червня 2010 р.); Міжнародній науковій конференції «Проблеми формування та оцінки ефективності функціонування сучасних землегосподарських систем» (Київ, Рада по вивченню продуктивних сил України НАН України, 28 жовтня 2010 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Освіта, наука та інновації у лісовому і садово-парковому господарстві України в контексті регіональних та глобальних викликів» (Київ, Національний університет біоресурсів і природокористування України, 30 вересня – 2 жовтня 2010 р.); Міжнародній науковій конференції молодих вчених «Региональная наука» (Москва, ДННУ «Рада по вивченню продуктивних сил», 
2–3 листопада 2010–2011 рр.); Міжнародній науково-практичній конференції «Земельні ресурси і земельні відносини: стан, проблеми реформування, перспективи оптимізації» (Київ, Національний університет біоресурсів і природокористування України, 29–30 вересня 2011 р.); Міжнародній науково-практичній конференції, присвяченій 100-річчю закону «О землеустройстве» (Москва, Державний університет по землеустрою, 25 листопада 2011 р.); IV Міжнародній науково-практичній конференції молодих вчених і спеціалістів «Землеустройство, кадастр и геопространственные технологии» (Москва, Державний університет по землеустрою, 8–9 грудня 2011 р.); Міжнародній конференції молодих вчених з фундаментальних наук «Ломоносов–2006» (Москва, Московський державний університет імені М. В. Ломоносова, 12–15 квітня, 2006 р.); Міжнародній науково-практичній конференції молодих вчених і спеціалістів «Землеустройство, кадастр и геопространственные технологии» (Москва, Державний університет по землеустрою, 25 травня 2010 р.).

Публікації. За матеріалами дослідження опубліковано 97 наукових праць загальним обсягом 55,31 друк. арк., у тому числі 6 монографій, з яких 
1 одноосібна монографія (обсяг 15,50 друк. арк.), 5 колективних монографій (обсяг 14,24 друк. арк.), 63 статті у наукових фахових виданнях (обсяг 19,63 друк. арк.), із яких 40 у співавторстві, 17 матеріалів науково-практичних конференцій (обсяг 3,40 друк. арк.), з них 5 у співавторстві, 11 статей у інших виданнях (обсяг 2,54 друк. арк.).

Структура та обсяг дисертації. Дисертація складається із вступу, п’ятьох розділів, висновків, списку використаних джерел, додатків. Основний зміст роботи викладено на 372 сторінках комп’ютерного тексту. У тексті дисертації розміщено 8 рисунків, 45 таблиць, 20 додатків. Із загальної кількості рисунків і таблиць всю площину сторінки займають один рисунок і 10 таблиць. Список використаних джерел складається із 308 найменувань.
i) Основний зміст 

У вступі обґрунтовано актуальність теми, визначено мету, задачі, об’єкт і предмет дослідження, розкрито наукову новизну та практичне значення отриманих результатів, подано інформацію щодо апробації та публікації результатів дослідження.

У першому розділі «Теоретико-методологічні засади ринкових земельних відносин» розкрито сутність ринку земель як складової суспільних відносин, досліджено вплив об’єктивних економічних законів на ринок земель, визначено еколого-економічну та правову сутність поняття «земельна ділянка», запропоновано класифікацію земельних ділянок за цільовим призначенням, охарактеризовано еколого-економічні обмеження у використанні земель, розкрито суть інституціоналізації прав на земельні ресурси, обґрунтовано теоретичні засади оцінки результативності ринку земель, а також викладено методологію та методи дослідження.
Показано, що з економічного погляду земля є базисним ресурсом, на якому будується добробут суспільства. З юридичного погляду, земля – це абстрактна сукупність майнових прав, а із соціального і культурного погляду – це джерело ідентичності та духовних сил народу, його найцінніше багатство. Земля – основний ресурс, без якого не може існувати жодна держава, а тому турботливе ставлення до земель завжди матиме величезне значення як для нинішнього, так і для прийдешніх поколінь.

Наявність системи законодавства про землю і нерухомість, що визначає відповідні права і обов’язки індивідів та спільні інтереси груп населення, є необхідною передумовою сталого економічного розвитку. Жодна країна не може зберігати стабільність у межах своїх рубежів або підтримувати економічний розвиток, якщо в неї немає виваженої земельної політики, що сприяє зміцненню впевненості громадян і господарюючих суб’єктів у гарантуванні державою їх прав та інтересів. Зважаючи на це, обґрунтовано основні характеристики ефективної системи власності на землю (рис. 1).

Ринок земель, які є базисом будь-якої людської діяльності, стає концентрованим вираженням взаємодії, з одного боку, виробництва, а з іншого, – розподілу і споживання створюваних предметів і послуг. У свою чергу відносини розподілу і саме споживання людьми предметів та послуг суттєво впливають на цінність земель як економічного ресурсу. Вони можуть або стимулювати, або стримувати розвиток ринкового обороту земель.
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можливість передачі всіх прав власності від одного учасника земельних відносин до іншого у вільному обміні
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	УЗАГАЛЬНЕНІСТЬ

земельні ресурси перебувають у власності, а права на ці ресурси повністю визначені
	→
	ЕФЕКТИВНА СИСТЕМА ВЛАСНОСТІ

НА ЗЕМЛЮ
	←
	ВИНЯТКОВІСТЬ

сформовані у ході використання земельної ділянки доходи і витрати, як наслідок присвоєння і використання земельних ресурсів, можуть акумулюватися у власника і тільки у власника або прямо, або опосередковано шляхом передачі прав власності (тимчасово) іншим
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	ЗАХИЩЕНІСТЬ

права власності мають бути убезпеченні від насильницького захоплення і зазіхання з боку інших
	
	


Рис. 1. Основні характеристики ефективної системи власності на землю

Показано, що раціональне використання земельної ділянки є похідним щодо її цільового призначення, адже лише оперуючи чітко встановленою метою експлуатації земель можна розробляти перелік конкретних способів її використання, визначати специфіку розміщення продуктивних сил у межах ділянки, встановлювати склад земельних угідь, а також здійснювати контроль за раціональністю землекористування тощо. Цільове призначення слід визнати головним джерелом обов’язків землекористувача, а отже – винятково важливою характеристикою земельної ділянки, що визначає її ринкову цінність.

Запропоновано підхід до класифікації земель за цільовим призначенням, що базується на чинному земельному та галузевих законодавствах, узгоджується із Класифікацією видів економічної діяльності та Державним класифікатором будівель та споруд. Також врахована Стандартна статистична класифікація землекористування ЄЕК, розроблена Статистичною комісією та Європейською економічною комісією ООН. Впровадження запропонованого класифікатора (табл. 1) дасть змогу забезпечити передумови для науково обґрунтованого управління банками даних про наявність і стан земельних ресурсів, у тому числі у ході ринкового обороту земельних ділянок.

Таблиця 1 

Класифікатор цільового призначення земельних ділянок (фрагмент)

	Код категорії земель
	Код групи земель
	Код виду земель
	Код цільового призначення земельної ділянки
	Цільове призначення земельної ділянки

	01
	
	
	
	ЗЕМЛІ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ 

	
	01.01
	
	
	Землі для товарного сільськогосподарського виробництва

	
	
	01.01.01
	01.01.01.00
	Для ведення товарного сільськогосподарського виробництва

	
	
	01.01.02
	01.01.02.00
	Для ведення фермерського господарства

	
	
	01.01.03
	01.01.03.00
	Для ведення рибного господарства

	
	01.02
	
	
	Землі для нетоварного сільськогосподарського виробництва

	
	
	01.02.01
	01.02.01.00
	Для ведення особистого селянського господарства

	
	
	01.02.02
	01.02.02.00
	Для ведення підсобного сільського господарства

	
	
	01.02.03
	01.02.03.00
	Для сінокосіння і випасання худоби

	
	
	01.02.04
	01.02.04.00
	Для городництва


Встановлено, що процес інституціоналізація прав на земельні ресурси забезпечується процедурами реєстрації земельних ділянок та прав на них. Системи реєстрації мають бути незалежними, декомерціалізованими, а ті, хто управляють нею, мають бути вільними від будь-якого конфлікту інтересів.
У другому розділі «Трансформація земельних відносин як передумова формування ринку земель в Україні» досліджено суть земельної реформи в Україні та її наслідки, розглянуто первинний ринок земель у період земельної реформи, визначено проблеми економічного механізму регулювання земельних відносин в Україні, окреслено наукові засади інституціоналізації прав на землю держави та територіальних громад, обґрунтовано феномен «перегрівання» ринку земель несільськогосподарського призначення, висвітлено проблемні аспекти функціонування агрохолдингів у сільськогосподарському землекористуванні.

Показано, що більшість цілей земельного реформування дотепер залишаються не досягнутими, а запровадження ринкових земельних відносин так і не стало запорукою формування сталого землекористування. Проведена в Україні земельна реформа мала своїм головним наслідком соціалізацію земель – перерозподіл між населенням. При цьому при проведенні реформи було знехтуване значення земель як ресурсу територіального розвитку продуктивних сил та базисного компоненту довкілля, що в сучасних умовах стало причиною виникнення низки кризових явищ економічного та екологічного характеру у землекористуванні, складність вирішення яких істотно ускладнюється відносинами власності.

Регулювання земельних відносин є головним завданням земельного законодавства. Метою цього регулювання є гарантування права на землю громадян, юридичних осіб, територіальних громад та держави, раціонального використання та охорони земель. Отже, виділяються дві основоположні задачі регулювання земельних відносин: по-перше, гарантування прав на землю та, по-друге, забезпечення раціонального та еколого-безпечного землекористування.

Під поняттям «державне регулювання земельних відносин» запропоновано розуміти цілеспрямований вплив держави на суспільні відносини щодо володіння, користування і розпорядження землею, який здійснюється відповідно до земельного законодавства та покликаний забезпечити упорядкування цих відносин і формування сталого землекористування.

Показано, що ефективна система державного регулювання земельних відносин може бути вибудувана лише у формі комбінації різних типів регулювання (рис. 2). Пріоритет доцільно надавати методам ринкового (економічного), а не адміністративного регулювання, адже останні, за своєю сутністю, нівелюють такі фундаментальні основи ринкової економіки як свободу підприємництва та договірних відносин, перешкоджають повноцінній реалізації права власності, спотворюють ринкове ціноутворення тощо.

	ТИПИ ДЕРЖАВНОГО РЕГУЛЮВАННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН

В УМОВАХ РИНКОВОЇ ЕКОНОМІКИ
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	«ЖОРСТКИЙ»

використання адміністративних і фінансово-економічних інструментів примусу і придушення економічних свобод власників земель та землекористувачів за допомогою заборон щодо певних способів використання земельних ділянок або набуття прав на них
	
	«М’ЯКИЙ»

встановлення ліберальних обмежень, що опосередковано впливають на темпи та масштаби розвитку земельних відносин
	
	«СТИМУЛЮЮЧИЙ» переважання ринкових інструментів та створення державою сприятливого економічного середовища для власників земель та землекористувачів, діяльність яких відповідає суспільним інтересам


Рис. 2. Типізація підходів до регулювання земельних відносин

На основі аналізу та систематизації положень діючої нормативно-правової бази виділено 20 економічних регуляторів земельних відносин в Україні, які за спільністю предмету регулювання об’єднані у сім окремих груп (ціноутворення на первинному ринку земель; платежі фіскального характеру; позитивна економічна відповідальність при використанні земель; економічна відповідальність за порушення земельного законодавства; економічне стимулювання раціонального використання та охорони земель; інфраструктурні витрати та транзакційні платежі; бюджетування у сфері земельної реформи та охорони земель).

Запропоновано підхід до інституціоналізації прав держави та територіальних громад на земельні ресурси завдяки запровадженню нових концептуальних засад до розмежування земель державної та комунальної власності, який, на відміну від існуючих, базується на граничній конкретизації критеріїв розмежування та уникнення потреби у розробленні проектної документації, що сприятиме реальному розмежуванню повноважень між державою та місцевим самоврядуванням щодо регулювання земельних відносин.

На основі аналізу сучасного стану орендних відносин у сільськогосподарському землекористуванні виокремлено проблему перетворення близько 68 % власників земельних часток (паїв) за своїм економічним статусом на рантьє – одержувачів доходу від здавання власного майна (сільськогосподарської нерухомості) у користування, які не займаються при цьому самостійним управлінням своїми активами або веденням господарської діяльності. Показано, що для сучасної України описане явище скоріше є негативним, оскільки воно характеризує загальну неефективність структури власності на землі сільськогосподарського призначення, що була сформована під час проведення земельної реформи. «Рантьефікація» українського селянства фактично призводить до відчуження землі від селянина, адже земля перестає бути робочим місцем сільського жителя та членів його родини, що стимулює подальшу поступову деколонізацію (відмирання) сільських територій.

У роботі показано, що головною передумовою переінвестування на ринку земель слід вважати перетікання в нього значної кількості кредитних ресурсів, а також поступове перетворення земель із засобу виробництва на інструмент для фінансових операцій. Головною причиною переінвестування є низька ціна позичених грошей (процентних ставок), високий споживчий попит, а також спекулятивний бум, спричинений новими інвестиційними можливостями. Переінвестування на ринку земель несільськогосподарського призначення у 
2001–2008 роках можна констатувати як довершений факт, а попередження негативних наслідків подібних феноменів ринку земель має стати важливою задачею державної регуляторної політики у сфері земельних відносин.

Показано, що виникнення агрохолдингів внесло значні корективи в існуючий стан економічної конкуренції у сільській місцевості, оскільки агрохолдинги в Україні, здебільшого, – це виключно бізнес-проекти, основною метою яких є одержання прибутку та примноження капіталу їхніх засновників. Підтримка і розвиток сільської інфраструктури ніколи не була функцією агрохолдингу, адже засновники чи власники агрохолдингу, здебільшого, не проживають у місцях ведення агробізнесу і ні вони, ні члени їх сімей не мають наміру використовувати сільську соціальну інфраструктуру. Створення агрохолдингів, з одного боку, є цілком природним наслідком прагнення бізнесу підвищувати власну ефективність завдяки концентрації ресурсів в умовах глобалізованого аграрного ринку, але, з іншого боку, їх діяльність спричиняє зростання ризику монополізації ринку та обмеження економічної конкуренції, які матимуть своїми наслідками втрату ефективності виробництва та зростання суспільних витрат на виплату монопольної земельної ренти.

У третьому розділі «Наукові основи державної регуляторної політики на ринку земель» наведено світовий досвід регулювання ринку земель, розкрито принципи, завдання та механізми державного регулювання ринку земель, визначено засади антимонопольного регулювання ринку земель та запропоновано критерії вимірювання економічної концентрації на ньому, окреслено стратегію організаційно-правового регулювання ринку земель в Україні, визначено організаційно-правові передумови проведення земельних торгів, запропоновано класифікацію земельних аукціонів за механізмом їх проведення, а також представлено механізм проведення земельного конкурсу.

Показано, що основними принципами політики Європейського Союзу щодо власності на землю (у тому числі і на землі сільськогосподарського призначення) є забезпечення права на вільний рух капіталу, на відкриття та ведення приватного бізнесу та відсутність дискримінації. Тому у більшості країн-членів ЄС (насамперед, ще ЄС-15) прямо виражених юридичних обмежень на володіння сільськогосподарськими землями немає. Головний вплив юридичних обмежень на володіння сільськогосподарськими землями полягає в обмеженні кількості потенційних покупців і конкуренції з боку попиту на ринках сільськогосподарських земель. 

Регулювання ринку земель в Україні має здійснюватися із урахуванням того, що Конституція України визначає прямим обов’язком держави функцію захисту усіх суб’єктів права власності на землю та забезпечення соціальної спрямованості економічних відносин. Оскільки постійний перехід земель до більш ефективних власників апріорно забезпечується самим ринком, то питання додержання соціальної справедливості під час перерозподілу земель, попередження надмірної концентрації земельних ресурсів або, навпаки, парцеляції земель, утримання цінової стабільності тощо, слід віднести до сфери регуляторної компетенції держави.

Показано, що негативними наслідками продовження заборони на відчуження земель сільськогосподарського призначення є: стримування оптимізації сільськогосподарського землеволодіння та землекористування, неможливість поліпшити технологічні умови використання сільськогосподарських земель; концентрація більшої частини земель сільськогосподарського призначення у власності найменш економічно активної частини сільського населення; отримання земельних ділянок сільськогосподарського призначення у спадщину особами, що не мають наміру займатися сільськогосподарським виробництвом і управляти земельними активами; блокування процесів створення крупнотоварних господарств ринкового типу, що в умовах інтеграції України до СОТ знижує конкурентоспроможність сільського господарства на світових ринках; зниження інвестиційної привабливості української аграрної економіки, що пов’язане з підвищенням ризику вкладень внаслідок неможливості іпотечного кредитування сільського господарства під заставу земельних ділянок.

Державна регуляторна політика у сфері ринкового обороту речових прав на земельні ділянки, отже, має бути спрямована на вдосконалення правового регулювання земельних відносин, а також адміністративних відносин між регуляторними органами та суб’єктами ринку земель щодо обороту речових прав на земельні ділянки, забезпечення соціальної спрямованості у використанні земель як основного національного багатства, розвитку економічної конкуренції, забезпечення прозорості та адекватності регуляторних дії органів державної влади та місцевого самоврядування, додержання рівності прав суб’єктів господарювання.

Під державним регулюванням ринку земель запропоновано розуміти цілеспрямований адміністративний, фіскальний та економічний вплив органів державної влади на суб’єктів ринку земель з метою досягнення заздалегідь визначених параметрів ринкового середовища, які відповідатимуть усвідомленим суспільним інтересам.
У ході дослідження показано, що такі характеристики земель як просторова обмеженість, незамінність, постійність місцезнаходження тощо, перетворюють їх на специфічний об’єкт товарно-грошових відносин. Причиною цього є постійне існування ризику монополізації ринку та обмеження економічної конкуренції, що може призводити до втрати ефективності виробництва через зростання витрат на виплату монопольної ренти.
Показано, що рівень економічної концентрації належить до основних характеристик структури товарного ринку. Допоки на територіально вираженому ринку земельних ділянок та прав користування ними присутня велика кількість контрагентів (як покупців, так і продавців), такий ринок може вважатися конкурентним, але така ситуація можлива далеко не завжди. У сільській місцевості, здебільшого, відбувається концентрація земельних ресурсів (або прав на їх оренду) у одного–двох господарюючих суб’єктів, що може створювати умови для зайняття ним монопольного становища на ринку земель.

Важливим інструментом оцінки ефективності ринку та державного контролю за дотриманням законодавства про захист економічної конкуренції на ринку земель має стати ефективна оцінка економічної концентрації на ринку земель. Для оцінки економічної концентрації в Україні зараз використовується, так званий, коефіцієнт відносної концентрації по одному (CR1), двох–трьох (CR2, CR3) та чотирьох–п’яти (CR4, CR5) учасників ринку. Зазначений коефіцієнт характеризує сукупну питому вагу найбільших учасників ринку і, по суті, дає оцінку рівня монополізації ринку, але не характеризує інтенсивність конкурентної боротьби. Тому для оцінки економічної концентрації на ринку земель сільськогосподарського призначення запропоновано удосконалений показник, що є розвитком індексу HHI (Герфіндала О. К. та Гіршмана А. О.) та дає змогу оцінювати рівень концентрації продуктивного потенціалу земель (формула (1)):

ННІ(сг) = (100s1)2 + (100s2)2 + … + (100sn)2,

(1)


де n – кількість сільськогосподарських землеволодінь на територіально обмеженому ринку; s1, …, sn – питома вага землекористування у продуктивному потенціалі території, що визначається як відношення оцінки продуктивного потенціалу землекористування до загальної оцінки продуктивного потенціалу території, при чому продуктивний потенціал визначається як добуток площі сільськогосподарських угідь на їх середньозважений бал бонітету.

Низькоконцентрованим вважається ринок із HHI(сг) < 1000, помірно концентрованим – з 1000 < HHI(сг) < 2000 і висококонцентрованим з ННІ(сг) понад 2000. Якщо ринок (продуктивний потенціал земель) повністю монополізований (тобто контролюється одним учасником), значення цього коефіцієнта набуває свого максимального значення – 10000.
Удосконалений  підхід до оцінювання рівня монополізації ринку, на відміну від існуючих, дозволяє здійснювати оцінку інтенсивність конкурентної боротьби за землі сільськогосподарського призначення із урахуванням їх сукупного продуктивного потенціалу, а не лише фізичної площі, що перебуває під контролем певних осіб.
Державне регулювання ринку земель має здійснюватися з метою захисту економічної конкуренції, спрощення доступу громадян до земель як ресурсу людського розвитку, забезпечення галузей економіки земельними ресурсами, а також попередження недобросовісних дій суб’єктів ринку. Безпосереднє державне регулювання ринку земель доцільно здійснювати шляхом: розробки, затвердження та реалізації державних програм регулювання ринку земель; нормативно-правового регулювання діяльності органів державної влади та місцевого самоврядування на ринку земель; моніторингу і прогнозування ринку земель; попередження недобросовісних дій суб’єктів ринку земель; ліцензування господарської діяльності щодо проведення земельних торгів з продажу речових прав на земельні ділянки державної та комунальної власності.

Показано, що земельні торги в Україні останніми роками розглядаються як провідний спосіб реалізації державою та територіальними громадами своїх прав на розпорядження земельними ділянками державної та комунальної власності. Під земельним аукціоном запропоновано розуміти спосіб відчуження речових прав на земельні ділянки, що передбачає виставлення їх як у формі лоту на торги, прийняття ставок учасників та продаж цих прав учаснику, який запропонував найвищу ціну за лот. Під аукціонним механізмом пропонується розуміти набір параметрів, що визначають властивості аукціону і його результат. До параметрів аукціонного механізму належать: оцінка лоту; тип взаємодії продавця і покупця; напрямок руху ціни; метод визначення остаточної ціни; спосіб оголошення ціни; кількість об’єктів аукціону. Розроблено класифікацію земельних аукціонів, що передбачає виділення: «англійського аукціону» (відкритого аукціону зі зростанням ціни); «голландського аукціону» (відкритого аукціону із зменшенням ціни); закритого аукціону першої ціни; аукціону Вікрі (закритого аукціону другої ціни), а також п’яти похідних типів аукціонів. Запропоновано порядок проведення земельних аукціонів.

Обґрунтовано, що метою земельного конкурсу є вибір суб’єкта, що запропонує, насамперед найвигідніші умови використання виставленої на конкурс земельної ділянки щодо можливих містобудівних умов і прийме на себе інші більш високі зобов’язання, щодо до критеріїв визначення переможця. Доведено, що земельний конкурс доцільно проводити у тих випадках, коли відчуження земель державної або комунальної власності проводиться із урахуванням потреб соціально-економічного розвитку територій, дотриманням особливих умов використання земель, розвитку інженерної інфраструктури, створення робочих місць, використання місцевої сировинної бази тощо.

Запропоновано методику оцінки конкурсних пропозицій, що спирається на чіткий математичний апарат, а отже гарантує як об’єктивність оцінювання, так і виключає можливість суб’єктивного впливу на результати торгів (табл. 2).

Запропоновані критерії та механізм визначення переможця земельного конкурсу дають змогу розробити організаційні засади проведення земельних конкурсів як відкритого, публічного та ефективного економічного інструменту для створення рівних конкурентних умов для суб’єктів господарської діяльності при продажу земельних ділянок державної та комунальної власності.
У четвертому розділі «Інфраструктура ринку земель» розглянуто економічну сутність та функціональне призначення інфраструктури ринку, досліджено стан земельного кадастру та оцінки земель як складових інфраструктури ринку земель в Україні, висвітлено проблеми земельного кадастру та землеустрою як інструментів регулювання ринкових земельних відносин, а також викладено підходи до організації моніторингу ринку земель.

Показано, що ринкова інфраструктура з погляду свого походження, або природи, є не що інше, як інституціоналізована трансакція. Такий підхід випливає з товарно-грошової природи ринкової економіки, що являє собою потоки товарів, ресурсів і грошових коштів, які безперервно рухаються через посередництво безперервно здійснюваних угод (трансакцій).

Запропоновано визначення інфраструктури ринку земель як сукупності елементів, що гарантують безперебійне багаторівневе функціонування суб’єктів земельних відносин і регулюють рух відповідних товарно-грошових потоків. Інфраструктуру ринкових земельних відносин формують численні інститути, серед яких слід виділити кадастрові та реєстраційні служби, землеоціночні та землевпорядні організації, товарні біржі, інвестиційні та девелоперські компанії, банки, страхові організації тощо.

Встановлено, що інфраструктура ринку земель виконує дві основні функції: забезпечення безперебійного функціонування господарських взаємозв’язків і взаємодії суб’єктів земельних відносин; регулювання руху товарно-грошових потоків. Як суб’єкти ринку можна розглядати, з одного боку, власників земельних ресурсів, а з іншого – комерційні структури, державу та територіальні громади.

Інфраструктура ринку земель, як підсистема всієї економіки, надає ринковій економіці умови і можливості для виконання економічних функцій (насамперед, таких, як оптимальна акумуляція земельних ресурсів і залучення їх до господарської діяльності), безпосередньо не беручи участі в набутті або реалізації прав на землю. Тим не менше, зазначена функція може бути також класифікована як пряма, оскільки формування адекватної інфраструктури є одним з безпосередніх і обов’язкових умов існування і відтворення економічної системи, а також її розвитку.

Таблиця 2 

Визначення переможця земельного конкурсу (приклад)

	Показник
	Обрані критерії визначення переможця конкурсу
	Разом

	
	одноразовий платіж, грн
	ставка орендної плати, запропонована претендентом, % від нормативної грошової оцінки
	зобов’язання з передачі у комунальну власність частини побудованого на орендованій земельній ділянці житла, кв. м
	зобов’язання з участі у розвитку соціальної та інженерно-транспортної інфраструктури регіону, грн
	документальне (банківське) підтвердження наявності у претендента власних або залучених коштів на фінансування будівництва об’єкта (кредитів, інвестицій), грн
	

	Умови конкурсу

	Оцінка значущості критеріїв визначення переможця, балів
	70
	100
	50
	45
	25
	290

	Конкурсні пропозиції*

	Учасник № 1
	50000
	5,75
	300
	60000
	500000
	-

	Учасник № 2
	75000
	6,25
	270
	30000
	780000
	-

	Учасник № 3
	60000
	6,00
	180
	100000
	960000
	-

	Учасник № 4
	55000
	5,00
	260
	55000
	320000
	-

	Учасник № 5
	80000
	4,75
	320
	42000
	160000
	-

	Оцінка конкурсних пропозицій

	Мінімальне значення
	50000
	4,75
	180
	30000
	160000
	-

	Максимальне значення
	80000
	6,25
	320
	100000
	960000
	-

	Відхилення

максимального від мінімального значення
	30000
	1,50
	140
	70000
	800000
	-

	Розрахунок локальних рейтингів учасників конкурсу

	Учасник № 1
	0,00
	0,67
	0,86
	0,43
	0,43
	-

	Учасник № 2
	0,83
	1,00
	0,64
	0,00
	0,78
	-

	Учасник № 3
	0,33
	0,83
	0,00
	1,00
	1,00
	-

	Учасник № 4
	0,17
	0,17
	0,57
	0,36
	0,20
	-

	Учасник № 5
	1,00
	0,00
	1,00
	0,17
	0,00
	-

	Розрахунок локальних рейтингів учасників конкурсу із урахуванням бальної оцінки значущості критеріїв
	 

	Учасник № 1
	0,00
	66,67
	42,86
	19,29
	10,63
	139,43

	Учасник № 2
	58,33
	100,00
	32,14
	0,00
	19,38
	209,85

	Учасник № 3
	23,33
	83,33
	0,00
	45,00
	25,00
	176,67

	Учасник № 4
	11,67
	16,67
	28,57
	16,07
	5,00
	77,98

	Учасник № 5
	70,00
	0,00
	50,00
	7,71
	0,00
	127,71

	Розрахунок середнього рейтингу кожного учасника за сукупністю критеріїв визначення переможця

	Учасник № 1
	0,48

	УЧАСНИК № 2 (ПЕРЕМОЖЕЦЬ)
	0,72

	Учасник № 3
	0,61

	Учасник № 4
	0,27

	Учасник № 5
	0,44


Примітка. * Значення конкурсних пропозицій у прикладі прийнято довільні.
Показано, що сучасний державний земельний кадастр України як одна із найважливіших складових інфраструктури ринку земель характеризується чималою кількістю проблем, що пов’язані із невизначеністю правового статусу земельно-кадастрових відомостей, недостатньою вірогідністю та повнотою існуючої земельно-кадастрової інформації, майже повною відсутністю реєстраційних даних щодо обмежень у використанні земель, недостатньою автоматизацією та інформатизацією кадастрово-облікових процедур, відсутністю документального статусу у електронних кадастрових даних тощо.

Практично усі складові кадастру мають чималі ускладнення щодо їх реалізації, а сам кадастр наразі не можна вважати джерелом необхідних, вірогідних та своєчасних відомостей про земельні ресурси. Комерціалізовані земельно-кадастрові процедури, передусім, пов’язані з державною реєстрацією земель, практично не виконуючи суспільно-корисних функцій, стають причиною різкого зростання транзакційних витрат для учасників земельних відносин, що потребує вжиття заходів щодо декомерціалізації кадастрових та реєстраційних послуг.

Доведено необхідність здійснення моніторингу вартості проданих земельних ділянок як спеціальної системи безперервного і тривалого спостереження, контролю та оцінювання інформації щодо цін продажу земельних ділянок, а також прогнозування на підставі отриманих об’єктивних даних динаміки й основних тенденцій розвитку у сфері ринку земель. Об’єктами моніторингу мають бути ціни на земельні ділянки (права на них), що співвідносяться із місцем розташування, природними властивостями, фізичними параметрами, правовим і господарським станом цих земельних ділянок, незалежно від форм власності.

Показано, що відсутність нових показників нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення призводить до застосування при економічному регулюванні земельних відносин в Україні застарілих показників грошової оцінки, що знижує ефективність державного регулювання економіки, погіршує умови соціального захисту селян – власників земельних ділянок та земельних часток (паїв), знижує надходження від земельного податку, державного мита при міні, спадкуванні та даруванні земельних ділянок, орендної плати за земельні ділянки державної та комунальної власності. 

Запропоновано новий методичний підхід до проведення нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення за нормативами капіталізованого рентного доходу (табл. 3), що базується на складанні шкал нормативної грошової оцінки агровиробничих груп ґрунтів сільськогосподарських угідь природно-сільськогосподарських районів за формулою (2):

Гагр = НРД × Багр : Б,




(2)

де Гагр – нормативна грошова оцінка агровиробничої групи ґрунтів відповідного сільськогосподарського угіддя природно-сільськогосподарського району, грн/га;

НРД – норматив капіталізованого рентного доходу відповідного сільськогосподарського угіддя природно-сільськогосподарського району Автономної Республіки Крим, області, м. Києва та м. Севастополя, грн/га;

Багр – бал бонітету агровиробничої групи ґрунтів відповідного сільськогосподарського угіддя природно-сільськогосподарського району;

Б – середній бал бонітету ґрунтів відповідного сільськогосподарського угіддя природно-сільськогосподарського району Автономної Республіки Крим, області, м. Києва та м. Севастополя.

Таблиця 3
Капіталізований рентний дохід на землях сільськогосподарського призначення
	Регіон
	Капіталізований рентний дохід, грн/га:

	
	рілля
	багаторічні насадження
	природні сіножаті
	природні пасовища
	сільськогоспо- дарські угіддя

	АР Крим
	15752,5
	39870,6
	2754,0
	2663,4
	13623,7

	Області:
	
	
	
	
	

	Вінницька
	24588,7
	32091,0
	3025,9
	2701,4
	22195,9

	Волинська
	16029,8
	28201,2
	8668,4
	6958,1
	13240,0

	Дніпропетровська
	17403,4
	37925,7
	2768,6
	2812,5
	15912,7

	Донецька
	16381,1
	39870,6
	3514,1
	3473,2
	14966,8

	Житомирська
	19429,4
	24311,4
	6572,2
	5031,5
	16208,4

	Закарпатська
	21648,5
	25283,8
	5493,4
	4221,6
	13410,4

	Запорізька
	15853,4
	28201,2
	2955,7
	2683,8
	14307,7

	Івано-Франківська
	20045,6
	25283,8
	3066,8
	3061,0
	14228,6

	Київська
	23465,5
	29173,6
	6586,8
	4119,3
	20847,6

	Кіровоградська
	20174,5
	45705,3
	3286,1
	2812,5
	18376,9

	Луганська
	14403,6
	32091,0
	5253,7
	2634,1
	11425,1

	Львівська
	18675,2
	18476,6
	3867,9
	3578,5
	13393,7

	Миколаївська
	16564,0
	32091,0
	2412,0
	2368,1
	14903,2

	Одеська
	16395,4
	42788,0
	3593,1
	2485,0
	15143,3

	Полтавська
	24318,5
	43760,4
	4581,2
	3213,0
	21264,8

	Рівненська
	17518,2
	25283,8
	8054,5
	5326,8
	14510,8

	Сумська
	18763,9
	34035,9
	5303,4
	3461,5
	15293,4

	Тернопільська
	20358,2
	38898,2
	4826,8
	3546,3
	17862,4

	Харківська
	17791,9
	45705,3
	3248,1
	2640,0
	15701,1

	Херсонська
	16534,4
	25283,8
	2125,4
	1958,8
	15436,2

	Хмельницька
	20484,4
	35980,8
	3818,2
	3332,9
	17944,6

	Черкаська
	27935,1
	50567,6
	6420,2
	2675,1
	25992,2

	Чернівецька
	24340,3
	42788,0
	3672,0
	2724,8
	20453,1

	Чернігівська
	19021,7
	37925,7
	6127,8
	4762,5
	15075,3

	м. Київ
	23465,5
	29173,6
	6586,8
	4119,3
	20847,6

	м. Севастополь
	15752,5
	39870,6
	2754,0
	2663,4
	13623,7

	Разом по Україні:
	19169,6
	40716,7
	5385,2
	3271,5
	16701,9


Нормативну грошову оцінку окремої земельної ділянки сільськогосподарського призначення запропоновано здійснювати за формулою (3):

Гзд = (Σ (Пагр × Гагр) + Пнсг × Гнсг) × Кінф × Кі,
(3)


де Гзд – нормативна грошова оцінка земельної ділянки сільськогосподарського призначення, грн;

Пагр – площа агровиробничої групи ґрунтів сільськогосподарського угіддя, га;

Пнсг – площа несільськогосподарських угідь (господарських шляхів і прогонів, полезахисних лісових смуг та інших захисних насаджень, земель під інфраструктурою оптових ринків сільськогосподарської продукції, земель тимчасової консервації тощо), га;
Гнсг – норматив капіталізованого рентного доходу з несільськогосподарських угідь на землях сільськогосподарського призначення, грн/га;

Кінф – коефіцієнт, що враховує відмінності у розвиненості інфраструктури сільського господарства Автономної Республіки Крим, області, мм. Києва та Севастополя;

Кі – коефіцієнт індексації нормативної грошової оцінки земель.

Диференціацію нормативів капіталізованого рентного доходу на орних землях у розрізі АР Крим, областей, міст Київ та Севастополь здійснено на підставі даних про середню урожайність зернових та зернобобових культур, які вирощуються у всіх регіонах України та переважають у структурі посівних площ.

Коефіцієнт, що враховує відмінності у розвиненості інфраструктури сільського господарства регіонів, розрахований як співвідношення рівня забезпеченості регіону землями, які використовуються для розміщення інфраструктури сільськогосподарського виробництва, до загального рівня по Україні.

Обґрунтовано нові методичні підходи до нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (за межами населених пунктів) (Цн), яку пропонується визначати за формулою (4):

Цн = Пд × Рд × Ск × Км × Кв × Кмц × Кі,

(4)


де Пд – площа земельної ділянки, м2;

Рд – рентний дохід на один м2 площі, що визначається за нормативами рентного доходу для відповідної категорії земель, грн/рік;

Ск – строк капіталізації, років;

Км – коефіцієнт, який враховує місце розташування земель;

Кв – коефіцієнт, який враховує вид використання земельної ділянки;

Кмц – коефіцієнт, який враховує належність земельної ділянки до земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного призначення;

Кі – коефіцієнт індексації нормативної грошової оцінки земель.

У роботі визначено нормативи рентного доходу для відповідних категорій земель несільськогосподарського призначення, а також значення відповідних коефіцієнтів.

У п’ятому розділі «Регулювання особливих сегментів ринку земель» розглянуто порядок викупу земельних ділянок приватної власності для суспільних потреб, специфіка продажу земельних ділянок іноземним особа, підходи до встановлення плати за користування земельними ділянками, які використовуються іноземними військовими формуваннями, а також концептуальні засади формування системи управління землями сільськогосподарського призначення державної власності та здійснено моделювання оцінки її ефективності.

Одним із провідних наслідків земельної реформи стала демонополізація державної власності на землю, внаслідок чого у власності держави вже перебуває менше половини земельного фонду держави – 29,6 млн га (49,0 %). За таких умов, розвиток соціальної, інженерно-транспортної, оборонної та енергетичної інфраструктури, формування природоохоронних територій тощо, в умовах обмеженості земель як просторового ресурсу, слід пов’язувати із викупом земельних ділянок приватної власності для суспільних потреб. Зважаючи на це, у роботі обґрунтовано засади викупу земельних ділянок для суспільних потреб як часткового випадку ринкового обороту прав на земельні ділянки, що може здійснюватися примусово, у т. ч. без згоди власника земельної ділянки, у випадках, коли подальше використання приватної власності на землю може завдавати шкоди суспільним інтересам. Показано, у разі незгоди власника земельної ділянки із її викупом, викуп втрачає юридичні ознаки відчуження, адже він вже не супроводжується вольовим актом та позитивними діями власника майнових прав, спрямованими на здійснення переходу прав, які заміняються, натомість, примусовим переходом прав за рішенням суду. 

Запропоновано визначити термін «викупна ціна» як вартість земельної ділянки (її частини), житлового будинку, інших будівель, споруд, багаторічних насаджень, що на ній розміщені, з урахуванням збитків, завданих власнику внаслідок викупу земельної ділянки, у тому числі збитків, що будуть завдані власнику у зв’язку з достроковим припиненням його зобов’язань перед третіми особами, зокрема упущеної вигоди.

Обґрунтовано цілі та задачі державної регуляторної політики у сфері набуття прав на землю іноземними особами, що мають на меті: створення сприятливих зовнішньополітичних умов для прогресивного економічного і соціального розвитку України; запобігання втручанню у внутрішні справи України і відвернення посягань на її державний суверенітет і територіальну цілісність з боку інших держав; гарантування повноправної участі України у загальноєвропейській та регіональних системах колективної безпеки; набуття членства у ЄС; дотримання угод щодо тимчасового розташування Чорноморського флоту Російської Федерації на території України тощо.

Для досягнення цілей та задач державної регуляторної політики у сфері набуття прав на землю іноземними особами запропоновано встановлювати: диференційовані вимоги до потенційних іноземних покупців земельних ділянок відповідно до їх країни походження; диференційовані вимоги до потенційних іноземних покупців земельних ділянок відповідно до їх економіко-господарських характеристик; диференціацію території України щодо обмежень або заборони діяльності іноземних суб’єктів, виходячи з вимог гарантування національної безпеки.

Обґрунтовано, що до негативних наслідків земельної реформи належать парцеляція (подрібнення) земельних фондів великих колективних сільськогосподарських підприємств, яких налічувалося близько 12 тис., та виділення в натурі (на місцевості) 6,9 млн земельних часток (паїв) площею від 1,5 до 10–15 га, що істотно ускладнило технологічні умови ведення агробізнесу, для якого в Україні історично характерні середні і крупні форми ведення господарювання. При цьому залишається законодавчо заблокованим найбільший сегмент ринку земель – ринковий оборот земель сільськогосподарського призначення, які становлять 45,7 % від площі держави, а тому механізми консолідації земель у ході їх ринкового обороту не працюють.

Світовий досвід засвідчує, що ефективне державне регулювання сільськогосподарського землекористування в ринкових умовах може успішно здійснюватися на основі спеціалізованої державної установи, якій держава делегує функції регулятора ринку та розпорядника державних земель. Головна перевага такої установи полягає у її предметній та управлінській спеціалізації – концентрації та цільовій спрямованості організаційно-розпорядчих функцій з управління, оренди, продажу земель державної власності, а також придбання приватних земель у державну власність.

Створення в Україні державної спеціалізованої установи з управління землями сільськогосподарського призначення (ДСУ) доцільно здійснювати із урахуванням таких концептуальних засад її подальшого функціонування: забезпечення реалізації державної політики щодо регулювання ринку сільськогосподарських земель; проведення консолідації земель сільськогосподарського призначення; врегулювання проблеми колективної власності на землю; врегулювання проблеми визнання відумерлою спадщиною земель сільськогосподарського призначення; реалізація від імені держави права на переважне придбання земельних ділянок сільськогосподарського призначення у разі їх продажу; здійснення посередницької діяльності на ринку сільськогосподарської нерухомості; випуск іпотечних цінних паперів; проведення землеустрою та охорона земель сільськогосподарського призначення; впровадження державно-приватного партнерства.

Проведене моделювання програми діяльності ДСУ на ринку земель сільськогосподарського призначення щодо формування Державного фонду сільськогосподарських земель до 2025 року (табл. 4), яке дозволило зробити висновок про те, що, зважаючи на те, що у державній власності за межами населених пунктів наразі перебуває близько 6,9 млн га сільськогосподарських угідь, із яких рілля становить 3,7 млн га, при орієнтовній ринковій вартості 1 га сільськогосподарських угідь 8000–12000 грн вартість відповідних іпотечних активів ДСУ (із урахуванням коефіцієнта іпотечного покриття на рівні 0,9) можна попередньо оцінити у 62 млрд грн або 7,8 млрд дол. США.
Запровадження нової системи управління землями сільськогосподарського призначення стане можливим у разі прийняття спеціальних законодавчих актів щодо управління землями державної власності, які мали б визначити організаційно- правові засади функціонування ДСУ. Пріоритетною задачею функціонування ДСУ має стати створення ресурсних передумов для гарантування продовольчої безпеки 
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ця 4 

Моделювання програми діяльності державної спеціалізованої установи на ринку земель щодо формування Державного фонду сільськогосподарських земель до 2025 року

	Рік
	Площа земель сільськогосподарського призначення в управлінні ДСУ, тис. га
	Нормативна грошова оцінка (НГО) 1 га сільськогоспо- дарських угідь, тис. грн
	НГО земель в управлінні ДСУ, млн грн

	
	разом
	з них рілля
	передані у користу-вання
	з них рілля
	не передані у користування
	з них рілля
	
	разом
	у т. ч. передані у користування

	2012
	9148,10
	4711,90
	2657,70
	2110,60
	6490,40
	2601,30
	11,34
	103739,45
	30138,32

	2013
	9194,16
	4757,96
	2963,89
	2416,79
	6230,27
	2341,17
	11,57
	106347,05
	34282,77

	2014
	9244,06
	4807,86
	3247,91
	2700,81
	5996,15
	2107,05
	11,80
	109062,66
	38319,23

	2015
	9297,04
	4860,84
	3511,59
	2964,49
	5785,45
	1896,35
	12,03
	111881,51
	42258,87

	2016
	9352,47
	4916,27
	3756,66
	3209,56
	5595,81
	1706,71
	12,27
	114799,50
	46112,13

	2017
	9409,78
	4973,58
	3984,64
	3437,54
	5425,14
	1536,04
	12,52
	117813,04
	49888,77

	2018
	9468,49
	5032,29
	4196,95
	3649,85
	5271,54
	1382,44
	12,77
	120919,04
	53597,91

	2019
	9528,17
	5091,97
	4394,88
	3847,78
	5133,29
	1244,19
	13,03
	124114,88
	57248,10

	2020
	9588,47
	5152,27
	4579,59
	4032,49
	5008,87
	1119,77
	13,29
	127398,31
	60847,31

	2021
	9649,06
	5212,86
	4752,17
	4205,07
	4896,90
	1007,80
	13,55
	130767,48
	64403,02

	2022
	9709,69
	5273,49
	4913,57
	4366,47
	4796,12
	907,02
	13,82
	134220,84
	67922,21

	2023
	9770,11
	5333,91
	5064,69
	4517,59
	4705,42
	816,32
	14,10
	137757,18
	71411,46

	2024
	9830,13
	5393,93
	5206,34
	4659,24
	4623,78
	734,68
	14,38
	141375,52
	74876,90

	2025
	9889,58
	5453,38
	5339,26
	4792,16
	4550,32
	661,22
	14,67
	145075,16
	78324,31

	2026
	9948,32
	5512,12
	5464,13
	4917,03
	4484,19
	595,09
	14,96
	148855,60
	81759,10


Примітка. Розраховано за даними Держземагентства України.
України у стратегічному вимірі, а також забезпечення належного державного контролю за використанням провідної частки основного національного багатства – земель сільськогосподарського призначення.

Реалізація задач ДСУ має здійснюватися через придбання державною спеціалізованою установою земель приватної власності, що були розпайовані під час земельної реформи, а також подальшу передачу їх у оренду для ведення крупнотоварного сільськогосподарського виробництва.

Державний фонд земель сільськогосподарського призначення, що виступатиме об’єктом управління з боку ДСУ, має бути сформований за допомогою таких джерел:

1) земель сільськогосподарського призначення державної власності за межами населених пунктів, у т. ч. не надані у власність або користування, що передаються ДСУ за законом з моменту її утворення;

2) земель сільськогосподарського призначення приватної власності за межами населених пунктів, що визнані на підставі судових рішень відумерлою спадщиною за позовами ДСУ;

3) земель сільськогосподарського призначені приватної власності, що придбані ДСУ у їх власників за цивільно-правовими угодами, у т. ч. із застосуванням права на переважне придбання земельних ділянок у разі їх продажу.

Показано, що за період з 2012 по 2025 рік, державна спеціалізована установа зможе збільшити Державний фонд сільськогосподарських земель на 740 тис. га (8,1 %), перерахувати до державного бюджету понад 8 млрд грн (близько 570 млн грн щорічно), сплатити земельний податок на суму 770 млн грн (близько 55 млн грн щорічно), а також гарантувати реалізацію державної політики, спрямованої на забезпечення раціонального використання та охорону земель сільськогосподарського призначення (табл. 5).
Запровадження нової системи управління землями сільськогосподарського призначення стане можливим у разі прийняття закону України «Про управління землями державної власності», який має визначити організаційно-правові засади функціонування державної спеціалізованої установи з управління землями сільськогосподарського призначення.

Окремим завданням є надання через ДСУ земельних ділянок для створення систем захисних та інших лісонасаджень, в тому числі у процесі консолідації сільськогосподарських земель. На ДСУ також доцільно покласти повноваження щодо забезпечення планування забудови, екологічного моніторингу та агрохімічної паспортизації державних сільськогосподарських земель.
Встановлення кваліфікаційних вимог до покупців земельних ділянок сільськогосподарського призначення дасть змогу забезпечити концентрацію земель у власності безпосередніх виробників сільськогосподарської продукції. Набувачами земельних ділянок за цивільно-правовими угодами мають бути лише: громадяни України, фермерські господарства, а також держава та територіальні громади.
Обмеження участі іноземного капіталу у придбанні земель сільськогосподарського призначення, в тому числі завдяки забороні на придбання 

Таблиця 5 

Прогноз фінансово-економічних результатів діяльності державної спеціалізованої установи на ринку земель щодо формування Державного фонду сільськогосподарських земель до 2025 року

	Рік
	Дохід ДСУ (орендна плата за земельні ділянки, передані у користування (3,5 % від НГО), млн грн
	Затрати державної спеціалізованої установи, млн грн
	Кошти для здійснення операційної діяльності ДСУ на ринку сільсько-господарських земель, млн грн
	Прогнозна середня ринкова вартість 1 га сільсько-госпо-дарських угідь, тис. грн
	Площа орних земель приватної власності, придбаних ДСУ за цивільно-правовими угодами, тис. га

	
	
	разом
	сплата земельного податку до місцевих бюджетів (0,1 %), млн грн
	видат-ки на утри-мання, млн грн
	перера-хування коштів до державного бюджету (30 % доходу), млн грн
	інші затрати (до 10 % від доходу), млн грн
	
	
	

	2013
	1199,90
	565,24
	34,28
	51,00
	359,97
	119,99
	634,66
	12,72
	49,89

	2014
	1341,17
	626,79
	38,32
	52,00
	402,35
	134,12
	714,38
	13,48
	52,98

	2015
	1479,06
	686,88
	42,26
	53,00
	443,72
	147,91
	792,18
	14,29
	55,43

	2016
	1613,92
	745,68
	46,11
	54,00
	484,18
	161,39
	868,24
	15,15
	57,31

	2017
	1746,11
	803,33
	49,89
	55,00
	523,83
	174,61
	942,78
	16,06
	58,71

	2018
	1875,93
	859,97
	53,60
	56,00
	562,78
	187,59
	1015,96
	17,02
	59,68

	2019
	2003,68
	915,72
	57,25
	57,00
	601,11
	200,37
	1087,96
	18,04
	60,30

	2020
	2129,66
	970,71
	60,85
	58,00
	638,90
	212,97
	1158,95
	19,13
	60,59

	2021
	2254,11
	1025,05
	64,40
	59,00
	676,23
	225,41
	1229,06
	20,27
	60,62

	2022
	2377,28
	1078,83
	67,92
	60,00
	713,18
	237,73
	1298,44
	21,49
	60,42

	2023
	2499,40
	1132,17
	71,41
	61,00
	749,82
	249,94
	1367,23
	22,78
	60,02

	2024
	2620,69
	1185,15
	74,88
	62,00
	786,21
	262,07
	1435,54
	24,15
	59,45

	2025
	2741,35
	1237,86
	78,32
	63,00
	822,41
	274,14
	1503,49
	25,60
	58,74


Примітка. Розраховано за даними Держземагентства України.
земель юридичними особами, дасть змогу попередити втрату Україною національного суверенітету у питаннях виробництва продовольства. Зважаючи на те, що вітчизняні сільськогосподарські товаровиробники будуть не спроможні найближчими десятиріччями конкурувати із іноземним капіталом на рівних, іноземні особи не повинні мати права купувати землі сільськогосподарського призначення.
Показано, що обмеження спекуляції земельними ділянками сільськогосподарського призначення може бути досягнуто завдяки запровадженню диференційованих ставок державного мита за посвідчення угод за якими відбувається перехід прав на земельні ділянки. Це дасть змогу обмежити участь на ринку спекулятивного фінансового капіталу.
Обмеження надмірної концентрації земельних ділянок сільськогосподарського призначення у власності однієї особи дасть змогу попередити монополізацію земель як ресурсу людського та економічного розвитку у сільській місцевості. Запровадження обмежень щодо площі земель у власності однієї особи дадуть змогу вести ефективне товарне виробництво і не призводитимуть до значного обмеження доступу інших учасників земельних відносин до земель як основного засобу виробництва. Обґрунтовано максимальні площі земель у власності однієї особи (від 900 до 2100 га залежно від природно-сільськогосподарської зони), відповідно до наукових рекомендацій щодо оптимальних розмірів господарств.

Доведена необхідність забезпечення можливості придбання на пільгових умовах (із розстрочкою платежу) земельних ділянок державної власності для новостворених фермерських господарств, молодих спеціалістів, що прибувають на роботу у сільську місцевість тощо. Визначено підходи до врегулювання проблеми визнання відумерлою спадщиною земель сільськогосподарського призначення приватної власності.

Показано, що запровадження переважного права на придбання земельних ділянок сільськогосподарського призначення приватної власності у разі їх продажу дасть змогу створити потужний регуляторний інструмент для подолання парцеляції земель як найнегативнішого наслідку проведеної в Україні земельної реформи. Надання державі, орендарям та суміжним землевласникам права на переважне придбання земельних ділянок у державну власність дасть змогу у стислі терміни розпочати формування інвестиційно-привабливих цілісних земельних масивів.

Показано, що державі повинен належати пріоритет у землевпорядному забезпеченні земельних відносин, в т. ч. завдяки нормуванню антропогенного навантаження та встановлення мінімальних агротехнічних вимог щодо використання земель сільськогосподарського призначення у проектах землеустрою, що забезпечують еколого-економічне обґрунтування сівозміни та впорядкування угідь.
Запропонована система економіко-правових обмежень на ринку земель сільськогосподарського призначення (табл. 6). 
Для успішного розвитку ринкових земельних відносин в Україні мають бути прийняті спеціальні законодавчі акти, що дозволять посилити гарантії права власності на землю, створити економіко-правові механізми формування сталого 


Таблиця 6

Удосконалення системи економіко-правових обмежень на ринку земель сільськогосподарського призначення

	ІСНУЮЧА МОДЕЛЬ

РЕГУЛЮВАННЯ РИНКУ
	ОБМЕЖЕННЯ
	ПРОПОНОВАНА МОДЕЛЬ

РЕГУЛЮВАННЯ РИНКУ

	Обмеження, пов’язані із правом власності

	Громадяни України, юридичні особи України (іноземці та іноземні юридичні особи не можуть набувати права володіння)
	Право володіння
	Громадяни України,

фермерські господарства (юридичні особи та

іноземці не можуть набувати права володіння)

	Можуть набувати усі суб’єкти (оренда, емфітевзис, господарське відання, довірче управління тощо)
	Право користування
	Можуть набувати усі суб’єкти

(оренда, емфітевзис, господарське відання, довірче управління тощо)

	Розпорядження заборонене (крім обмеженої кількості виключень)
	Право розпорядження
	Розпорядження дозволене

	Обмеження, пов’язані із оборотом земель

	Оренда до 50 років

Емфітевзис – безстроково
	Термін користування
	Оренда до 50 років

Емфітевзис – безстроково

Мінімальний строк користування – період ротації сівозміни

	Орендна плата – договірна

(рекомендовано не менше 3 % від НГО)

Плата за емфітевзис – договірна
	Плата за користування
	Договірна, але не менше 3 % від НГО 

	Для усіх, хто може бути покупцем (орендарем),

форма – «британський» аукціон,

немає порядку проведення торгів
	Участь у торгах
	Для усіх, хто може бути покупцем (орендарем), 

форма – аукціон та конкурс,

порядок проведення торгів визначений законом

	Громадяни України, які постійно проживають на території відповідної місцевої ради, де здійснюється продаж земельної ділянки, органи місцевого самоврядування
	Переважні права
	Держава, територіальна громада, орендар, суміжний землевласник

	Обмеження, пов’язані із учасниками ринку

	Немає
	Належність до певної категорії населення
	Спрощення доступу до земельних ресурсів для молоді та осіб, що переїжджають у сільську місцевість

	Переважне право для громадян України, які постійно проживають на території відповідної місцевої ради
	Належність до певної територіальної громади
	Немає

(обмеження неконституційне)

	До 100 га у власності однієї особи до 2015 року, антимонопольні обмеження за критеріями CR1, CR3, CR5
	Антимонопольні обмеження
	Гнучкі обмеження відповідно до природно-сільськогосподарських зон та антимонопольні обмеження за удосконаленим показником економічної концентрації на ринку земель сільськогосподарського призначення, що є розвитком індексу HHI (Герфіндала О.К. та Гіршмана А.О.) та дає змогу оцінювати рівень концентрації продуктивного потенціалу земель

	Громадяни України, які мають сільськогосподарську освіту або досвід роботи у сільському господарстві та займаються веденням товарного сільськогосподарського виробництва, юридичні особи України, установчими документами яких передбачено ведення сільськогосподарського виробництва
	Наявність фахових знать або досвіду
	Громадяни України, які займаються веденням товарного сільськогосподарського виробництва

	Немає
	Вікові обмеження
	Немає


землекористування відповідно до практики європейських країн, зокрема: про консолідацію земель, державний земельний (іпотечний) банк, про державну інвентаризацію земель, про зонування земель, про управління землями державної власності, про державну підтримку збереження та відтворення родючості ґрунтів тощо.

Розділ 3. ВИСНОВКИ

Проведене дослідження містить теоретичні узагальнення і практичні рекомендації щодо вирішення наукової проблеми, пов’язаної з розробкою теоретико-методологічних, організаційних та науково-методичних положень регулювання ринку земель в Україні, що дало змогу обґрунтувати пропозиції і рекомендації теоретичного, методологічного та прикладного спрямування
1. Раціональне використання земельної ділянки є похідним щодо її цільового призначення, адже лише оперуючи чітко встановленою метою експлуатації землі можна розробляти перелік конкретних методів її використання, визначати особливості розміщення продуктивних сил у межах ділянки, встановлювати склад земельних угідь, а також здійснювати контроль за раціональністю землекористування тощо. Запропонована еколого-економічна класифікація земельних ділянок за цільовим призначенням даєть змогу розробляти перелік конкретних методів їх використання, встановлювати склад земельних угідь, а також забезпечувати облік земельних ділянок та прав на них, що перебувають у ринковому обігу.

2. Обґрунтовано складові економічного механізму державного регулювання ринкових земельних відносин, що, на відміну від існуючих, базується на виділенні цілісного комплексу із 20 економічних регуляторів, які за спільністю предмету регулювання об’єднані у сім груп (ціноутворення на первинному ринку земель; платежі фіскального характеру; позитивна економічна відповідальність при використанні земель; економічна відповідальність за порушення земельного законодавства; економічне стимулювання раціонального використання та охорони земель; інфраструктурні витрати та транзакційні платежі; бюджетування у сфері земельної реформи та охорони земель). Визначено напрями удосконалення економічного механізму державного регулювання ринкових земельних відносин, що дасть змогу мінімізувати транзакційні витрати під час ринкового обороту земельних ділянок.

3. Показано, що одним із головних наслідків проведеної в Україні земельної реформи стала соціалізація земель (земельні фонди близько 11 тис. колективних сільськогосподарських підприємств були розподілені на 6,9 млн окремих земельних часток (паїв) площею від 1,5 до 10–15 га), а сільськогосподарське землекористування внаслідок заборон на ринку земель вимушено набуло орендного характеру (орендується близько 68 % від виділених в натурі (на місцевості) земельних часток (паїв)), що стає причиною рантьєфікації селянства. Це потребує регуляторного втручання держави у економічний оборот земель сільськогосподарського призначення на принципах ринкового ціноутворення, захисту економічної конкуренції і сталого розвитку сільських територій.

4. Доведено, що головними задачами організаційно-правового механізму регулювання ринку земель є: забезпечення завдяки ринковим транзакціям переходу земель до найефективніших власників; оцінювання вартості земель як економічного активу, що може бути гарантом для залучення інвестицій; недопущення обезземелення жителів сільської місцевості. Регулювання ринку земель в Україні має базуватися на застосуванні системи обмежень щодо обороту земель сільськогосподарського призначення, впровадженні інструментів антимонопольного регулювання та попередженні недобросовісних дій суб’єктів ринку. Розроблено цілісну систему регуляторних обмежень на ринку земель сільськогосподарського призначення, що забезпечить формування передумов для сталого соціально-економічного розвитку сільських територій.

5. Запропоновано наукові підходи щодо захисту економічної конкуренції на ринку земель сільськогосподарського призначення, що базуються на вимірюванні економічної концентрації за удосконаленим індексом Герфіндала-Гіршмана із урахуванням показників продуктивного потенціалу земель, впровадження яких дасть змогу підвищити дієвість державного регулювання ринку земель сільськогосподарського призначення. Удосконалений  підхід до оцінювання рівня монополізації ринку, на відміну від існуючих, дозволить здійснювати оцінку інтенсивності конкурентної боротьби за землі сільськогосподарського призначення, а не лише їх фізичну концентрацію у власності окремих осіб.
6. Обґрунтовано параметри аукціонного механізму земельних торгів (оцінка лоту; тип взаємодії продавця і покупця; напрямок руху ціни; метод визначення остаточної ціни; спосіб оголошення ціни; кількість об’єктів аукціону), на поєднанні яких розроблено класифікацію типів земельних аукціонів та напрями їх застосування. Запропоновано механізм проведення земельного конкурсу, який дає змогу забезпечити об’єктивну оцінку конкурсних пропозиції на основі кількісних показників.

7. Показано, що інфраструктура ринку земель являє собою інституціона-лізовану трансакцію, що містить сукупність елементів, які забезпечують взаємодію суб'єктів земельних відносин і регулюють рух відповідних товарно-грошових потоків. Ефективність інфраструктури ринку земель обумовлюється відношенням транзакційних витрат до вартості земельних ділянок, що долучаються до економічного обороту.

8. Обґрунтовано підходи до удосконалення моніторингу земель, ведення та декомерціалізації земельного кадастру, проведення землеустрою, грошової оцінки земель як інструментів інституціоналізації та регулювання ринкових земельних відносин, що базуються на поглибленні теоретичної сутності головних розділів проектного рішення у документації із землеустрою, а також декомерціалізації кадастрових процедур, що дасть змогу мінімізувати транзакційні витрати на ринку земель.

9. Удосконалено методичні засади нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського та несільськогосподарського призначення (за межами населених пунктів), які, на відміну від існуючих, базуються на нормативах капіталізованого рентного доходу та суцільному оцінюванні територій, впровадження яких буде сприяти підвищенню об’єктивності оціночних показників та спрощенню їх надання учасникам земельних відносин.

10. Розроблено концептуальні засади формування системи управління землями сільськогосподарського призначення державної власності. За результатами моделювання показано, що за період до 2025 року державна спеціалізована установа зможе збільшити державний фонд сільськогосподарських земель на 740 тис. га (8,1 %), перерахувати до державного бюджету понад 8 млрд грн (близько 570 млн грн щорічно), сплатити земельний податок на суму 770 млн грн (близько 55 млн грн щорічно), а також гарантувати реалізацію державної політики, спрямованої на забезпечення раціонального використання та охорону земель сільськогосподарського призначення.
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Розділ 5. АНОТАЦІЯ
Мартин А. Г. Регулювання ринку земель в Україні. – На правах рукопису.

Дисертація на здобуття наукового ступеня доктора економічних наук за спеціальністю 08.00.06 – економіка природокористування та охорони навколишнього середовища. – Національний університет біоресурсів і природокористування України, Київ, 2013.

У дисертації здійснено системне дослідження актуальних теоретичних, методологічних та організаційних проблем регулювання земельних відносин, що виявилися під час проведення земельної реформи, а також запропоновано механізми підвищення ефективності суспільних відносин, пов’язаних із перерозподілом земельних ресурсів на ринкових засадах. 

Обґрунтовано теоретико-методологічні засади регулювання ринкових земельних відносин, поглиблено сутнісне розуміння ринку земель як фундаментальної складової суспільно-економічних відносин, досліджено вплив об’єктивних економічних законів на ринок земель, розкрито теоретико-методологічні засади проведення земельних торгів, а також показано економічну сутність та функціональне призначення інфраструктури ринку земель. Запропоновано концептуальні засади формування системи управління землями сільськогосподарського призначення державної власності.
Удосконалено методичні засади нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського та несільськогосподарського призначення (за межами населених пунктів), які на відміну від існуючих базуються на нормативах капіталізованого рентного доходу та суцільному оцінюванні територій. Розроблено цілісну систему регуляторних обмежень на ринку земель сільськогосподарського призначення, що забезпечить формування передумов для сталого соціально-економічного розвитку сільських територій
Ключові слова: регулювання ринку, земельна реформа, ринок земель, класифікація земель, інфраструктура ринку, економічний оборот, економічна концентрація, земельний аукціон, грошова оцінка земель.

Розділ 6. АННОТАЦИЯ
Мартын А. Г. Регулирование рынка земель в Украине. – На правах рукописи.

Диссертация на соискание ученой степени доктора экономических наук по специальности 08.00.06 – экономика природопользования и охраны окружающей среды. – Национальный университет биоресурсов и природопользования Украины, Киев, 2013.

В диссертации осуществлено системное исследование актуальных теоретических, методологических и организационных проблем регулирования земельных отношений, проявившиеся при проведении земельной реформы, а также предложены механизмы повышения эффективности общественных отношений, связанных с перераспределением земельных ресурсов на рыночных принципах.

Обоснованы теоретико-методологические основы рыночных земельных отношений, углублено сущностное понимание рынка земель как фундаментальной составляющей общественно-экономических отношений, исследовано влияние объективных экономических законов на рынке земель, раскрыты теоретико-методологические основы проведения земельных торгов, а также показана экономическая сущность и функциональное назначение инфраструктуры рынка земель. Предложены концептуальные основы формирования системы управления землями сельскохозяйственного назначения государственной собственности.

Усовершенствованы методические основы нормативной денежной оценки земель сельскохозяйственного и несельскохозяйственного назначения (за пределами населенных пунктов), которые в отличие от существующих базируются на нормативах капитализированной рентного дохода и сплошной оценке территорий. Разработана целостная система регуляторных ограничений на рынке земель сельскохозяйственного назначения, обеспечивающая формирование предпосылок для устойчивого социально-экономического развития сельских территорий

Ключевые слова: регулирования рынка, земельная реформа, рынок земель, классификация земель, инфраструктура рынка, экономический оборот, экономическая концентрация, земельный аукцион, денежная оценка земель.

Розділ 7. ABSTRACT
Martyn A. G. Regulating of the Lands Market in Ukraine. – Manuscript.
Thesis for the Doctor’s Degree in Economics in specialty 08.00.06 – economics of wildlife management and environment protection. – National University of Life and Environmental Sciences of Ukraine, Kyiv, 2013.

The aim of the study is to develop theoretical and methodological bases and practical recommendations for state regulation of the land market in Ukraine in terms of completion of land reform. The object of study is the formation and functioning of the land market regulation in Ukraine under complete transformation of land relations.

The subject of the study is theoretical and methodological principles and practical mechanisms for regulating economic turnover of land resources in a complete transformation of land relations on market principles. It is proved that the land market relations based on the principles of free enterprise, diversity of ownership of the means of production, market pricing, competition and limited (regulatory) government interference in the activities of land owners and land users. The main tasks of regulating the land market are: provision through market transactions transfer of land to the most efficient owners, support the value of land as an economic asset that can act providing for investment; prevent landless rural population.

It is shown that the land market is a fundamental part of social and economic relations and subordinate objective economic laws, including the law of value, supply and demand, monetary turnover, and therefore real economic and legal systems do not always provide effective redistribution of land.
An ecological-economic classification of lands by their purpose, which allows to develop a list of specific methods of using them to establish the composition of land etc., is offered.
Economic mechanism of state regulation of land market relations, based on selecting a coherent set of 20 economic regulators, which are combined into seven groups by subject of regulation (pricing in the primary land market, fiscal charges, positive economic responsibility for land use, economic responsibility for violations of land legislation, economic stimulation for sustainable use and protection of land, infrastructure costs and transaction fees; budgeting in land reform and land protection) are stated. The ways of improvement of the economic mechanism of state regulation of land market relations that will help to minimize transaction costs in the land market turnover are proposed.

It is shown that one of the main results of the land reform in Ukraine was the socialization of land (land funds of about 11,000 collective farms were divided into 6,9 mln individual land shares ranging from 1.5 to 10-15 ha). Agricultural land use due to restrictions on land market reluctantly entered lease nature (it’s leased about 68% of the land shares), causing rentierfication of peasantry. This requires regulatory intervention of the state in economic turnover of agricultural land on the basis of market pricing, protection of economic competition and sustainable rural development
The approach to the preparation of land use, on the division of state and municipal property settlements to facilitate real demarcation of 29.2 million hectares of land and the creation of conditions for the institutionalization of the state and local communities' constitutional rights to own land is offered.

As a result of the investigations substantiated the principles, objectives, mechanisms and strategies of state regulation of land that should stand as a combination of different types of regulation of the market preference methods. It is shown that the use of agricultural land to market economic turn will transform their into liquid asset, estimated at 392.7 billion hryvnas.
It is stated that the main objectives of organizational and legal mechanism for regulating the land market are: provision through market transactions transition of lands to effective owners, valuation of land as an economic asset, which can be a guarantee for investments; prevention of landless in rural areas. Regulation of the land market in Ukraine should be based on the application of limitations on turnover of agricultural lands, implementation of antitrust regulation tools and fraud prevention on land market. A coherent system of regulatory restrictions on the agricultural land market, ensuring the formation of conditions for sustainable socio-economic development of rural areas.
A scientific approaches to the protection of economic competition on agricultural land market, based on the measurement of market concentration with improved Herfindahl-Hirschman index taking into account the productive capacity of agricultural lands, the implementation of which will help increase the effectiveness of state regulation of agricultural land, is offered. An improved approach to the evaluation of monopolizing of the market, unlike the existing ones, allows to assess the intensity of competition for agricultural land, not just the physical concentration of the property by individuals.

Theoretical and methodological principles of land sales in the form of land auctions and tenders, which are based on determining the components of the auction mechanism (lot evaluation; type of interaction of the seller and buyer; the direction of price movement; the method of determining the final price; the way the price is determined; the number of auction lots) and methodological basis for determining the winner of the land competition are profounded.

Economic essence and functionality of the land market infrastructure as institutionalized transaction and improved principles of the normative valuation of agricultural and non-agricultural lands are offered.

Conceptual bases for forming system of management of state ownership agricultural land are given. According to the simulation results show that for the period to 2025, state specialized agency will increase state fund agricultural land over 740 thousand hectares (8.1%), transfer to the state budget over 8 billion hryvnas (about 570 million USD annually) to pay the land tax in the amount of 770 million hryvnas (about 55 million USD annually) and ensure implementation of public policies aimed at ensuring the rational use and protection of agricultural lands.

Developed a complete system of regulatory restrictions on the agricultural lands market, which is designed to support conditions for sustainable socio-economic development of rural areas.

Key words: market regulation, land reform, land market, land classification, market infrastructure, economic turnover, economic concentration, land auction, monetary valuation of lands.
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