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Розділ 1

Теоретико-методологічні засади УПРАВЛІННЯ земельними ресурсами

1.1. Суть та теоретичні засади управління земельними ресурсами 

Земельні ресурси є основним національним багатством України, прос​то​ро​вою базою розміщення та розвитку продуктивних сил суспі​льства. У сільсь​ко​господарському виробництві земля висту​пає основним засобом виробництва, оскільки вона є предметом і зна​ряддям праці. Унікальність землі як природного ре​сурсу полягає у притаманності їй основної властивості – родючості як здат​нос​ті ґрунту продукувати продовольчу і промислову сировину та продукти хар​чування. Як продукт природи, земля прив'язана до конкретної терито​рії, тобто просторово обмежена. 

Земельні ресурси мають низку властивостей і особливостей, які не зале​жать від системи суспільних відносин і які не притаманні іншим засобам вироб​ницт​ва. Це те, що земля, по-перше, є продуктом природи, вона виникла й існує неза​леж​но від волі і свідомості людини. По-друге, використання землі пов'язане з прос​торовою постійністю місця. По-третє, на відміну від інших засобів вироб​ницт​ва, які в процесі використання зношуються, зменшують свої корисні властивості і, зрештою, зовсім вибувають з процесу вироб​ницт​ва, земля є головним за​собом виробництва і за умов правильного її викорис​тан​ня не втрачає своєї ро​дю​чості, продуктивності та інших властивостей. По-четверте, земля харак​те​ри​зується об​меженістю території, в той час як інші засоби виробництва в міру розвитку продуктивних сил кількісно збіль​шують​ся і якісно видозмі​нюються, менш досконалі засоби зникають, замінюються новими, технічно більш досконалими і економічно вигідними [203, с.19].

Україна належить до регіонів з практично освоєним земельним фондом, родючими ґрунтами, великим господарським навантаженням на одиницю території та дуже низь​кою екологічною ефективністю використання землі. Сільськогоспо​дарські угіддя нашої держави характеризуються великою різноманітніс​тю ґрунтового покриву. Свідченням цього є наявність близько 650 видів ґрунтів, а з урахуванням гранулометричного складу – декілька тисяч.

За сукупністю різниць фізико-геогра​фічних та економічних умов земельний фонд України в системі земе​льного кадастру поділяється на 7 зон: Полісся, Лісостеп, Північний і Центра​льний Степ, Південний Степ, Гірські райони Криму, Гірські і передгірні райони Карпат, Низова зона Карпат [124].

Важливим елементом державної політики у сфері земельних відносин стало здійснення на території України земельної реформи. Земельна реформа – це комплекс правових, економічних, технічних і ор​га​нізаційних заходів, здійснення яких забезпечує вдосконалення земельних від​но​син, перехід до нового земельного ладу, що відповідає характеру ре​гу​льо​ва​ної, соціально орієнтованої ринкової економіки країни. Об'єктом земельної реформи оголошено всі землі України.

Вырезано
Для приобретения полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте  www.mydisser.comУ Земельному кодексі немає визначення поняття управління земельними ресурсами, пропонується тільки визначення земельних відносин – як суспільних відносин щодо володіння, користування та розпорядження землею [57]. На перший погляд, поняття “земельні відносини” збігається з поняттям “земельна власність”. Безумовно, земельні відносини ґрунтуються на відносинах власності і є, на нашу думку, значно ширшим поняттям. Проте розглянемо структуру власності на землю, яка розкривається через такі її елементи, як володіння, користування і розпорядження землею. 

Володіння – це суспільно-земельне відношення певної особи до належної їй землі (земельної ділянки), панування над нею, коли у стосунках з іншими людьми ця особа ставиться до землі, як до своєї.

Користування означає виробниче чи інше особисте використання властивостей землі, споживання результатів використання землі.

Для розпорядження характерним є визначення долі землі (земельної ділянки), здійснення управлінських, розпорядчих дій щодо землі [58].

Згідно зі ст. 19 Земельного кодексу землі України за основним цільо​вим призначенням поділяються на такі категорії: а) землі сільсь​ко​господ​арсь​кого приз​начення; б) землі житлової та громадської забудови; в) землі природ​но-за​по​відного та іншого природоохоронного призначення; г) землі оздоров​чо​го приз​начення; ґ) землі рекреаційного призначення; д) землі історико-куль​тур​но​го призначення; е) землі лісового фонду; є) землі водного фонду; ж) землі про​мисловості, транспорту, зв'язку, енергетики, оборони та іншого призначення.

Відповідно до цільового призначення землі поділяються на дев’ять категорій, тому для більш ефективного результату ми зупинимось лише на одній категорії – землі сільськогосподарського призначення – і знайдемо її місце в управлінні  земельними ресурсами та їх використанні.

Земельний кодекс України уточнює класифікацію і напрями викорис​тання земель сільськогосподарського призначення і є тією базою, на підставі якої формується цілісний масив законодавства, що регулюватиме комплекс відносин з приводу використання сільськогосподарських земель (рис. 1.1).


Рис. 1.1. Функції,  класифікація та використання земель сільськогосподарського призначення.
Важливе місце в проведенні земельної реформи займає питання управління земельними ресурсами, що включає використання земель, а в широкому розумінні – земельних ресурсів і потребує цілеспрямованого управління. Управління земельними ресурсами охоплює весь спектр суспільних відносин – від соціального до економічного, екологічного, правового та інших видів управління, а в основі лежить категорія власності на землю. Тому зміну і розвиток використання земельних ресурсів пов'язують зі зміною й розвитком форм власності на землю. 

Управління земельними ресурсами так само, як і управління людь​ми, визначається характером суспільного типу земельних відносин, тобто воно відображає потреби певного типу суспільства. Отже, управління земельними ресурсами слід розглядати як систему взаємо​зв'язаних правових, техніко-економічних, організаційно-господарських заходів держави, спрямованих на регулювання земельних відносин, орга​нізацію раціонального, ефективного й екологобезпечного  використання та  охорони земель в інтересах всього суспільства. Ці заходи передбачають вивчення і картографування земельних ресурсів, ведення державного земельного кадастру, проведення землевпорядкування, здійснення земельних охоронних робіт і державного контролю за використанням земель та їх моніторингу, а також справедливе вирішення земельних спорів  [33, с.27].

Об'єктами управління земельними ресурсами є землі всіх форм власності і господарювання в межах території України, земельні ділянки та права на них, у тому числі на земельні частки (паї), а суб'єктами є громадяни та юридичні особи, держава в особі відповідних органів державної влади та територіальні громади сіл, селищ і міст в особі органів місцевого самоврядування.

У процесі управління земельними ресурсами держава через Державну агенцію земельних ресурсів України як спеціально уповноважений орган та його структурні органи на місцях здійснює функції управління в галузі використання та охорони земель (рис.1.2), а також вирішення земельних спорів, судовий захист прав землевласників, регулювання земе​льних відносин тощо. 


Рис. 1.2. Основні функції управління в галузі використання та охорони земель.

Відносини, пов'язані зі встановленням меж адміністративно-територіальних одиниць, регулюються Земельним кодексом України, Законами України “Про порядок встановлення і зміни меж адміністративно-територіальних одиниць”, “Про основи місцевого самоврядування в Україні”, “Про місцеві державні адміністрації”, “Про землеустрій”, “Про планування і забудову територій”, іншими законами України, постановами, прийнятими Кабінетом Міністрів України.

Проекти землеустрою щодо встановлення й зміни меж адміністративно-територіальних утворень розробляються з метою створення повноцінного життєвого середовища та сприятливих умов територіального розвитку, а також для ефективного використання потенціалу територій із збереженням природних ландшафтів та історико-культурної цінності, з урахуванням інтересів землекористувачів і власників земельних ділянок.

Вырезано
Для приобретения полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте  www.mydisser.comЕкономічне стимулювання раціонального використання та охорони земель повинно охоплювати такі заходи:

· надання податкових і кредитних пільг громадянам та юридичним особам, які здійснюють за власні кошти заходи, передбачені загаль​нодержавними та регіональними програмами використання таі охорони земель; 

· виділення коштів державного або місцевого бюджету громадянам та юридичним особам для відновлення попереднього стану земель, порушених не з їх вини;

· звільнення від плати за земельні ділянки, що перебувають у стадії сільськогосподарського освоєння або поліпшення їх стану згідно з державними та регіональними програмами; 

· компенсацію з бюджетних коштів зниження доходу власників землі та землекористувачів внаслідок тимчасової консервації деградованих та малопродуктивних земель, що стали такими не з їх вини [57]. 

За змістом слід розрізняти економічне стимулювання власників землі і землекористувачів окремо за використанням земель і окремо за їх охороною. Кінцевою метою стимулювання є збільшення виробництва сільсь​когос​подарської продукції. Значення економічного стимулювання використання земельних ресурсів полягає в тому, щоб забезпечити товаровиробникам сільськогосподарської продукції гарантії справедливого її розподілу і розпорядження нею (рис.1.3). В умовах товарного виробництва основним регулятором таких гарантій є плата за використання земель у вигляді земельного податку або орендної плати.

Рис. 1.3. Основні заходи і види економічного стимулювання вико​рис​тання і охорони земель.

Аналіз змісту економічного стимулювання показує, що переважна біль​шість заходів стосується охорони земель, хоч на перший погляд видається пер​шо​черговим економічне стимулювання раціонального використання земель. Од​нак з позиції системного підходу стан охорони земель впливає на спо​со​би їх використання і тому спочатку потрібно вирішувати питання економічного стимулювання охорони земель, а відтак їх використання [33, с. 21].

Контроль за використанням і охороною земель відповідно до ст. 187 Зе​мельного кодексу України полягає в забезпеченні додержання органами дер​жав​ної влади, органами місцевого самоврядування, підприємствами, устано​ва​ми і громадянами земельного законодавства. Варто звернути увагу на те, що конт​роль здійснюється: а) за усіма без винятку суб’єктами земельних відносин, а не тільки за юридичними і фізичними особами; б) за всіма земля​ми, безвідносно до форм власності на ці землі. 

Метою контролю за використанням і охороною зе​мель, що збігається з метою усієї екологічної діяльно​сті, є задоволення справедливих соціальних, економіч​них, екологічних потреб нинішнього і майбутнього поколінь у сфері розвитку й охорони навколишнього природного середовища. 

Відповідно до Закону України “Про охорону навколишнього природного середовища” контролюючими суб’єктами за використанням і охороною земель є місцеві ради, Міністерство охорони навколишнього природного середовища, його органи на місцях, а також Державний комітет України по земельних ресурсах та інші спеціально уповнова​жені на це державні органи [147]. 

Державний контроль за використанням та охороною земель – це одна з основних функцій державного управління земельним фондом. Під ним розуміється врегульована нормами права владно організуюча діяльність спеціально уповноважених державних органів, спрямована на забезпечення додержання норм земельного законодавства всіма суб’єктами відповідних суспільних відносин (державними та громадсь​кими органами, підприємствами, установами, організаціями і громадя​нами), попередження та виявлення правопорушень, вжиття заходів впливу на порушників і поновлення порушених прав землевласників і землекористувачів. 

Такий контроль здійснюється радами, а також Державним комітетом України по зе​мельних ресурсах, Міністерством охорони навколишнього природного середовища Украї​ни, іншими спеціально уповноваженими на те державними органами. 

Контроль за охороною і раціональним використанням земель, що здійснюється Міністерством охорони навколишнього природного середовища, є надвідомчим. Земля є об’єктом його контроль​ної діяльності як один з основних природних ресур​сів, який охороняється в комплексі з іншими природними ресурсами і природними умовами з метою їх раціонального використання, охоро​ни, відтворення і забезпечення екологічної безпеки. Для здійснення контрольної функції в структурі Міністерства охорони навко​лишньо​го природного середовища було створено Державну екологічну інс​пек​цію. Остання згідно з Положенням про неї, затверд​женим постановою Кабі​не​ту Міністрів України від 12 листопада 1993р., являє собою систему регіо​нальних і територіальних органів дер​жавної виконавчої влади, що органі​зо​вують і проводять контроль у га​лузі охорони навколишнього природного середовища [98, с. 169-179]. 

Самоврядний контроль за використанням та охо​роною земель є видом державного контролю. Він здійсню​ється сільськими, селищними, міськими, районними та обласними радами. 

Відповідно до Закону України “Про місцеве само​врядування в Україні” та ст. 189 Земельного кодексу України до відання виконавчих органів сільських, селищних, мі​ських рад належить: здійснення контролю за додер​жанням земельного законодавства, використанням і охороною земель; здійснення контролю за виконанням проектів і схем землеустрою, проектів внутрішньогос​подарського землеустрою. Районні та обласні ради, як це передбачено зазначе​ним законом, безпосередньо не здійснюють контроль за використання та охороною земель. Разом з тим, вони мають інші повноваження, які опосередкованим чином дають змогу контролювати додержання вимог земель​ного законодавства. 

Громадський контроль за використанням та охороною земель здійснюється громадсь​кою інспектурою, створення якої покладено на відповідні ор​гани місцевого самоврядування, а створення правових під​став їх діяльності – на центральний орган виконавчої влади по земельних ресурсах. Інститут громадської інспектури у сфері використання та охорони земельних ресурсів перебуває сьогодні у стадії формування [216, с.110]. 

Основними завданнями громадського контролю у галузі охорони навколишнього природного середови​ща, у тому числі й земель, є: безпосередня участь громадсько​сті у справах поліпшення екологічної ситуації; надан​ня допомоги органам державного контролю в забезпе​ченні додержання вимог законодавства про охорону навколишнього природного середовища підприємства​ми, установами, організаціями та громадянами, попере​дження та виявлення порушень екологічного законо​давства, ліквідації їх наслідків; екологічна просвіта, виховання та інформування широких верств населен​ня через засоби масової інформації. 

Моніторинг земель – це система спостереження за станом земель з метою своєчасного виявлення змін, їх оцінки, відвернення та ліквідації наслідків негативних процесів [57]. 

Моніторинг земель є складовою частиною державної системи моні​то​рин​гу довкілля. У системі моніторингу земель проводиться збір, оброблення, передавання, збереження та аналіз інформації про стан земель, прогнозування їх змін і розроблення науково обґрунтованих рекомендацій для прийняття рішень щодо запобігання негативним змінам стану земель та дотримання вимог екологічної безпеки. 

Завданням моніторингу земель є періодичний контроль динаміки основних ґрунтових процесів у природних умовах і при антропогенних навантаженнях, прогноз еколого-економічних наслідків деградації земельних ділянок з метою запобігання або усунення дії негативних процесів. До завдань моніторингу земель належать: довгострокові систематичні спостереження за станом земель; аналіз екологічного стану земель; своєчасне виявлення змін стану земель, оцінка цих змін, прогноз і вироблення рекомендацій про попередження й усунення наслідків негативних процесів, інформаційне забезпечення ведення державного земельного кадастру, землекористування, землеустрою, державного контролю за використанням та охороною земель, а також власників земельних ділянок.

Залежно від охоплених територій здійснюється такий моніторинг земель:

· глобальний – пов’язаний з міжнародними науково-технічними програмами;

· національний – охоплює всю територію України; 

· регіональний – на територіях, що характеризуються єдністю фізико-географічних, екологічних та економічних умов; 

· локальний – на територіях нижче регіонального рівня, до територій окремих земельних ділянок і елементарних структур ландшафтно-екологічних комплексів. 

Спостереження за станом земель залежно від терміну та періодичності їх проведення поділяються на:

· базові (вихідні, що фіксують стан об’єкта спостережень на момент початку ведення моніторингу земель); 

· періодичні (через рік і більше); 

· оперативні (фіксують поточні зміни). 

Інформація, одержана під час спостережень за станом земельного фонду, узагальнюється щодо районів, міст, областей, а також окремих природних комплексах і передається в пункти збору автоматизованої інформаційної системи обласних, Київського та Севастопольського міських управлінь земельних ресурсів Державної агенції земельних ресурсів України. За результатами оцінки стану земельного фонду складаються доповіді, прогнози та рекомендації, що подаються до органів державної влади та Державної агенції земельних ресурсів України для вжиття заходів відвернення і ліквідації наслідків негативних процесів.

Моніторинг земель здійснюється відповідно до загальнодержавних і регіональних програм. Інформація про стан земельних ресурсів та їх використання, яка була отримана в процесі ведення моніторингу, нагромаджується в архівах і банках даних автоматизованої інформаційної системи. На основі зібраної інформації і результатів оцінки стану земель складаються оперативні зведення, наукові прогнози і рекомендації, які надаються до місцевих органів державної виконавчої влади, органів місцевого й регіонального самоврядування, інших державних органів для вжиття заходів щодо попередження і ліквідації наслідків негативних процесів. Отримані матеріали об’єктивно характеризують фізичні, хімічні, біологічні процеси в навколишньому середовищі, рівень забруднення ґрунтів, що дає змогу органам державного управління пред’являти певні вимоги до земле​корис​тувачів для усунення правопорушень у сфері використання та охорони земель.

Вырезано
Для приобретения полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте  www.mydisser.comПри продажу земельних ділянок державної та комунальної власності громадянам та юридичним особам, при викупі земельних ділянок для суспільних потреб, здійсненні інших цивільно-правових угод щодо землі, для визначення розміру земельного податку та в багатьох інших випадках використовують дані грошової оцінки земель. Грошова оцінка земельних ділянок залежно від призначення та порядку проведення може бути нормативною і експертною.

Суб'єктами оцінювальної  діяльності у сфері оцінки земель є: 

· органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування, які здійснюють управління у сфері оцінки земель, а також юридичні та фізичні особи, зацікавлені у проведенні оцінки земельних ділянок; 

· юридичні особи – суб'єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, що мають у своєму складі оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок та які отримали ліцензії на виконання землеоцінних робіт у встанов​леному законом порядку;

· фізичні особи – суб'єкти підприємницької діяльності, які отримали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок та ліцензію на виконання землеоцінних робіт у встановленому законом порядку.
Державне управління у сфері оцінки земель полягає в забезпеченні об'єктивності та законності проведення оцінки земель, контролю у цій сфері, впровадження в практику оцінювальної діяльності міжнародних норм і правил, створення конкурентного середовища для суб'єктів оцінювальної діяльності у сфері оцінки земель і серед навчальних закладів, що здійснюють професійну підготовку оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок, а також у забезпеченні суспільних інтересів з питань оцінки земель.

Органи виконавчої влади з питань земельних ресурсів узагальнюють дані про результати експертної грошової оцінки та ціну земельних ділянок і не рідше ніж раз на рік публікують їх у засобах масової інформації [123, ст. 9].
Згідно з пунктом 4 Порядку визначення втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва, які підлягають відшкодуванню, затвердже​ного постановою Кабінету Міністрів України від 17.11.1997 р., відшкодування втрат сільськогосподарського та лісогосподарського вироб​ництва, спричинених вилученням сільськогосподарських і лісових угідь, чагарників, а також втрат, завданих обмеженням у землекористуванні та погіршенням якості земель для цілей, не пов'язаних із веденням сільського та лісового господарства, провадиться юридичними і фізичними особами у двомісячний термін після затвердження в установленому порядку проекту відведення їм земельних ділянок, а у випадку поетапного освоєння відведених угідь для добування корисних копалин відкритим способом – у міру їх фактичного надання.

Зазначені втрати підлягають відшкодуванню і зараховуються на спеціальні рахунки відповідних місцевих рад у таких розмірах: Автономній Республіці Крим, обласним радам – 25 відсотків; районним радам – 15 відсотків; міським, сільським, селищним радам – 60 відсотків, міським радам Києва та Севастополя – 100 відсотків та використовуються виключно на освоєння земель для сільськогосподарських і лісогосподарських потреб, поліпшення відповідних угідь, охорону земель відповідно до розроблених програм та проектів землеустрою. Використання цих коштів на інші цілі не допускається. 

Зважаючи на властивості землі, а також на функціонування її як територіального базису, природного ресурсу та основного засобу виробництва в сільському господарстві, у сучасних умовах можна виділити такі основні принципи землекористування, які повинні бути покладені в основу принципів системи ефективного управління земельними ресурсами в Україні:

1) рівноправність усіх форм земельної влас​ності. Земельна реформа, започаткована в 1990р., базується на тому, що право власності на землю гарантується, а також на рівноправному розвитку різних форм господарювання на землі, які законодавчо закріплені у Конституції України (статтях 14, 41), Земельному кодексі України (ст.1).

Цей принцип стосується центральної проблеми земельної політики – змісту права власності, володіння і користування землею, форм господарювання на ній. Власність на землю історично виявлялася як категорія гостросоціальна, тому вона потребує особливого підходу до її формування, розвитку, регулювання і використання;
2) дотримання вимог використання земель за ці​льовим призначенням. Використання земель в Україні має цільовий характер. Законодавством України чітко визначено правовий статус і режим викорис​тання земель кожної категорії. Воно регламентує правові ознаки, структуру земель, кількісні нормативи, права та обов'язки суб'єктів права на землю, способи управління відповідними землями тощо. Дотримання принципу цільового використання земель забезпечує, з одного боку, порядок у розподілі земель для потреб усіх галузей народного господарства, а з іншого боку – ефективне вико​ристання території залежно від її природно-екологічного стану;
3) пріоритет держави в управління земельними ресурсами. Державне управ​ління земельними ресурсами може здійснюватися за допомогою таких заходів:

· розробки і реалізації нормативних правових актів, державних і регіональних програм та планів використання та охорони земель, а також окремих заходів і рішень органів державної влади України;
· землеустрою, моніторингу, державного земельного кадастру;

· проведення державної планової, фінансової та інвестиційної політики;

· забезпечення дотримання вимог законодавства і нормативно-методичних документів;

· забезпечення механізму економічного стимулювання охорони і раціонального використання земельних ресурсів, плати за землю;

· контролю за станом земель, раціональним їх використанням і охороною, залучення до відповідальності винних у порушеннях чинного законодавства;

· державного ліцензування, сертифікації та страхування;
4) диференційований підхід до управління землями різних категорій і регіонів. Він дозволяє широко використовувати правові норми в управлінні земельними ресурсами із врахуванням економічних і природних особливостей земель різних категорій; різних економічних, територіальних і екологічних характеристик у регіонах;
5) забезпечення недоторканності та охорони права власності на землю і права користування землею. Завдання державних, у тому числі й земельних, органів полягає в забезпеченні недоторканності та охорони прав власників землі і землекористувачів. Забезпечення державою недоторканності й захисту права власності на землю створює гарантію власникам зем​лі та землекористувачам права тривалого й ніким не порушуваного вико​ристання земель, на вироблену сільськогосподарську продукцію і доходи від її реалізації. Крім того, держава повинна гарантувати та створювати реальні передумови для вкладання коштів у поліпшення землі, які зрештою підвищують доходи власників землі і землекористувачів;
6) доступність інформації про стан земель. Забезпечує повноту, вірогідність і своєчасність інформації про стан земель як основи для прийняття управлінських рішень, її відкритість і доступність для всіх учасників земельних відносин в Україні [33, с.6; 41].

Отже, об'єктивна необхідність управління земельними ресурсами зумовлена еколого-еко​но​мічним значенням землі для життєдіяльності суспільства. Це цілеспрямована діяльність дер​жав​них ор​ганів із забезпечення раціонального використання й ефективної охо​ро​ни зе​мель на основі проведення організаційно-правових і адміністративно-управлінських заходів у зв'язку зі стимулюючими заходами економічного характеру.
1.2. Управління земельними ресурсами в умовах запровадження ринку земель сільськогосподарського призначення

Питання формування та розвитку земельного ринку за радянських часів взагалі не ставилось, оскільки всі земельні ресурси були у власності держави. Вперше згадку про інститут ринку землі ми зустрічаємо на початку 90-х років, що безпосередньо пов’язано з переходом України до ринкової економіки та запровадженням земельної реформи.

Вагомий внесок у розвиток теорії і можливості практичного втілення ринку землі в аграрний сектор економіки зробили українські вчені А.М.Третяк, Ю.Д.Білик, А.Д.Юрченко. Важливість і неминучість функціо​нуван​ня ринку зем​лі в сільському господарстві неодноразово підкреслюється у працях П.Т.Саб​лука, В.В.Юрчишина, П.І.Гайдуцького, В.М.Трегобчука.

У сучасних умовах у змісті управління земельними ресурсами категорія “ринок земельних ресурсів” має важливе значення. Ринок – це не обов'язково продаж і купівля предметів у їх речовому, натурально-фізичному виді, що завершуються відчуженням об'єктів власності. Він передбачає і відчуження прав господарського використання земельних ділянок від одних суб'єктів до інших.

Земельний ринок – це сфера товарного обміну, в якій земля виступає товаром. Він є регулятором перерозподілу земель і переходу прав власності від одного власника землі до іншого [168].

Як зазначає І. Іконицька, у літературі земельний ринок визначається як частина земельного обороту, при якому встановлення, зміна і припинення прав на земельну ділянку відбуваються в результаті юридично оформленого договору й опосередковані грошовим або натуральним платежем [60].

В. Носик вважає, що поняття “ринок землі” є категорією не тільки економічною, а й правовою і розуміється як коло суспільних відносин, що виникають між суб'єктами з приводу прав на землю [117].

Ринок землі, як зауважує А.М.Третяк, на даному етапі є інструментом і одночасно гарантією реалізації основних конституційних прав громадян і юридичних осіб; правом мати землю в приватній власності, правом вільно (не заподіюючи шкоди навколишньому природному середовищу і не порушуючи прав і законних інтересів інших осіб) здійснювати володіння, користування і розпорядження землею; важливим інструментом земельної реформи; невід'ємною умовою здійснення економічних реформ у цілому [189].

На думку окремих авторів, поняття земельного ринку “…має як широке, так і вузьке значення, тісно зв'язані один з одним” [196]. У широкому розумінні земельний ринок ​ – це сукупність відносин і зв'язків, що мають регулювальний вплив на володіння, користування і розпорядження землею. У вузькому змісті земельний ринок – це механізм перерозподілу земель у визначених економічних формах (купівля-продаж, оренда, застава, міна, дарування і т.д.), що забезпечують перехід права на землю від одного суб'єкта до іншого. 

 Ринок землі перебуває в Україні в стані становлення. На купівлю-продаж земель сільськогосподарського призначення на сьогодні в державі введено мораторій. Тому, ведучи мову про ринок, слід мати на увазі лише земельні ділянки несільськогосподарського призначення. 

Однак уже зараз ринок повинен сприяти ефективному використанню земельного фонду і фор​му​ванню раціонального землекористування. Для цього необхідна участь держави в регулюванні використання земельних ресурсів, причому не тільки на орга​ні​за​ційно-правовому рівні, а й як активного земельного власника, що стимулює ринкові процеси, і безпосереднього їхнього учасника. Земельні перетворення по​вин​ні здійснюватися компетентним, цивілізованим шляхом, на основі надій​но​го науково обґрунтованого і практично апробованого економічного і правового механізму.

Сучасне поняття “ринок землі” не може зводитися лише до механізму купівлі-продажу земельних ділянок. Земля, залучена у господарський оборот, докорінним чином змінює економічні земельні відносини, вони починають функціонувати і розвиватися на базі економічних законів, які реалізуються шляхом розв'язання притаманних їм протиріч. Концептуально важливим є передбачення, що імпульс розвитку управління земельними ресурсами закладений не тільки у внутрішні протиріччя економічних законів, а й у протиріччя між самими законами, які діють на ринку землі. Відомо, що основоположними законами ринку є передусім закон вартості та закон попиту і пропозиції, але на ринку землі вони мають специфіку взаємодії, відображаючи єдність споживчої вартості і вартості з іншими економічними категоріями. Відрізняється і вплив цих законів на процес формування суспільно необхідних затрат праці і цін:

· закон вартості визначає загальний рівень цін;

· закон попиту і пропозиції регулює ринкове коливання цін та обмежує рівень суспільно необхідних затрат праці через зміну величини вартості товару.

Для того щоб глибше зрозуміти суть, зміст ринку, проаналізуємо основні його принципи (табл. 1.1).

Таблиця 1.1

Принципи функціонування ринку земельних ресурсів
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	Зміст 

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	


Зважаючи на те, що в Україні немає закону, який би регулював ринок землі, Земельний кодекс України [57] зазначає, що продаж земельних ділянок державної або комунальної власності проводиться на конкурентних засадах (земельні торги). Земельні торги проводяться у формі аукціону або конкурсу. Форма проведення земельних торгів (аукціон або конкурс) визначається власником земельної ділянки. 

Отже, земельний ринок – це сфера товарного обміну, в якій земля виступає товаром. Він є регулятором перерозподілу земель і переходу прав власності від одного землевласника до іншого; усі чинники виробництва, включаючи землю, мають функціонувати в єдиному ринковому середовищі.

На сучасному етапі земельної реформи участь держави у реформуванні земельних сфери, а зокрема, у формуванні ринку землі набуває особливого значення. Функціонування ринку землі стане можливим тільки за умови належного закріплення в законодавстві правових норм, спрямованих на послідовне формування розвинутого земельного ринку. Законодавство, що створює передумови для нормального функціонування ринку землі, є вкрай необхідним для розвитку приватної ініціативи в Україні. Тому розробка і введення таких нормативно-правових актів є одним з найактуальніших завдань нашої держави. 

Ще залиша​ється низка проблем, які потребують невідкладного розв'язання. Це стосується насамперед розбудо​ви цивілізованою ринку сільськогосподарських земель, запровадження і становлення якого визначено пріоритетним на​прямом земельної реформи.

Зупинимося детальніше на правові основі, що створює передумови для впровадження ринку сільськогосподарських земель в Україні.

Законодавча база земельної реформи фактично формувалася з розвитком ре​формаційних процесів, нині її вдосконалення є однією з найактуальніших проблем, зокрема й у формуванні правового поля для функціонування земельного ринку.

Під час реформу​вання земельної  сфери в Україні була створе​на така законодавча база, що радикально змінила колишню правову систему і заклала юри​дичні основи для формування ринку земель сільськогосподарського призначення.

У 1991 – 1993 роках Верховна Рада України прий​няла низку законів, якими було встановлено пра​во приватної власності на сільськогосподарські землі. Постановою Верховної Ради України “Про прискорення земельної реформи та приватизацію землі” (березень 1992 р.) та Декретом Ка​бінету Міністрів України “Про приватизацію зе​мельних ділянок” (грудень 1992 р.) забезпечено приватизацію землі громадянами, що започаткувало формування селянських (фермерських) господарств, створення нових за правовим статусом сільськогосподарських підприємств, розши​рено землекористування особистих підсобних господарств.

Вперше про ринок земель в Україні було згадано у Земельному кодексі у ре​дакції від 13 березня 1992 року. У частині другій статті 6 було визначено, що “передача земельних ділянок у власність громадян проводиться місцевими радами за плату або безплатно”, а частина п'ята цієї ж статті конкретизує: “За плату передаються у власність громадян для ведення селянського (фермерською) господарства земельні ділянки, розмір яких перевищує середню земельну частку” [56]. Також визначено, що громадяни набувають права власності на земельні ділянки у разі купівлі-продажу, дарування й обміну. Зазна​чалося також, що надана громадянинові земель​на ділянка може бути об'єктом застави (ст. 18). 

Закон України “Про селянське (фермерське) господарство” в редакції від 22.06.1993 року передбачав положення щодо передачі земельних ділянок у приватну власність громадян для ведення се​лянською (фермерського) господарства за плату бажаючим отримати земельної частки понад норму середньої [159].

Указом Президента України “Про невідкладні заходи щодо прискорення земельної реформи у сфері сільськогосподарського виробництва” (листопад 1994р.), коли був уведений сер​тифікат на право приватної власності на земель​ну частку (пай), встановлено (ст. 3), що “право на земельну частку (пай) може бути об'єктом купівлі-продажу, дарування, міни, успадкування, застави” [143]. 

Статтею 6 Указу Президента “Про порядок паювання земель, переданих у колективну власність сільськогосподарським підприємствам і організаціям” встановлюється, що власники можуть розпоряджатися своїми земельними ділянками на власний розсуд, а саме: створювати на їх базі фермерські господарства, спільні сільськогосподарські підприємства, спілки, асоціації, інші кооперативні підприємства, а також передавати їх у спадщину, дарувати, обмінювати, здавати під заставу, надавати в оренду і продавати громадянам України без зміни їх цільового призначення [150].

Передача землі у спадщину, дарування, обмін, купівля-продаж, здійснення заставних операцій із земельними ділянками, їх оренда, передбачені Земельним кодексом (редакція 1992 р.) та іншими нормативними актами, вимагали грошової оцінки земель. 

Нормативною базою, яка покликана була визначити та врегулювати методичні підходи до розрахунку грошової оцінки земель, стала Методика грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів, затверджена Постановою Кабінету Міністрів України від 23 березня 1995 року №213. у  квітні того ж року спільним наказом Держагенції земельних ресурсів України, Мінсільгосппроду, Держкоммістобудування і академії аграрних наук (№24/87/70/45 від 7.04.1995р.) було затверджено Порядок грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів. 31 жовтня 1995 року Постановою Кабінету Міністрів України №864 були затверджені доповнення до Методики грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів. У листопаді того ж року спільним наказом Державної агенції земельних ресурсів України, Мінсільгосппроду, Держкоммістобудування і академії аграрних наук (№76/230/325/150 від 27.02.1995р.) затверджено Порядок грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів, який приводив попередню редакцію Порядку у відповідність до норм зазначеної постанови.

У зв'язку з введенням в дію з 1 січня 1997 року Закону України “Про внесення змін і доповнень до Закону України “Про плату за землю”, спільним наказом Державної агенції земельних ресурсів України, Мінсільгосппроду, Держкоммістобудування і Академії аграрних наук (№46/131/63/34 від 15 квітня 1997 року) було внесено зміни та доповнення до розділу 3 Порядку грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів.

У 1996 році загальноправові засади ринку зе​мель визначені й закріплені Конституцією України, якою встановлено, що право на землю набувається і реалізується громадянами, юридич​ними особами, територіальним громадами та державою (ст. 14). Одночасно Основний Закон гарантує право власності на землю та повного розпорядження нею, без чого неможливий ринок земельних ресурсів.

Указом Президента України “Про захист прав власників земельних часток (паїв)” (квітень 1998р.) врегульовується можливість реалізувати право на земельну частку (пай), засвідчене сертифікатом, яким встановлено, що в разі відчуження шляхом купівлі-продажу права на земельну частку (пай), посвідченого сертифікатом, переважне право на його придбання мають члени колективних сільськогосподарських підприємств, кооперативів, акціонерних товариств, а також селянські (фермерські) господарства та громадяни, які мають право створити їх.

Вырезано
Для приобретения полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте  www.mydisser.comСлово “мораторій” найчастіше використовується для характеристики стану на ринку земель сільськогосподарського призначення. Стаття 263 Цивільного кодексу України визначає відстрочення виконання зобов’язань на підставах, встановлених законом як мораторій. У контексті Земельного кодексу України слово “мораторій” вживається як відстрочення реалізації прав власності – права розпорядження землями сільськогосподарського призначення.

Пунктами 14 і 15 Перехідних положень Земельного кодексу України передбачено два суттєві обмеження на реалізацію прав власності на землі сільськогосподарського призначення:

1) до 1 січня 2007 року забороняється внесення права на земельну частку (пай) до статутних фондів господарських товариств;

2) громадяни та юридичні особи,  які мають у власності земельні ділянки для ведення селянського (фермерського) господарства та іншого товарного сільськогосподарського виробництва, а також громадяни України – власники земельних часток (паїв) не мають права до 1 січня 2007 року продавати або іншим способом відчужувати належні їм земельні ділянки та земельні частки  (паї), крім передачі їх у спадщину та при вилученні земель для суспільних потреб [57].

Щодо другого обмеження, то законодавець вважав за необхідне “підсилити” дію цього обмеження, встановивши, що угоди (у тому числі доручення), укладені під час дії заборони на відчуження земельних ділянок та земельних часток (паїв), встановленої абзацом першим цього пункту, у частині відчуження зазначених ділянок та земельних часток (паїв), а так само в частині передачі прав на відчуження зазначених ділянок та земельних часток (паїв) на майбутнє є недійсними з моменту їх укладення (посвідчення).

Зміни і доповнення до Земельного кодексу, внесені у 2004 році. передбачають тимчасове обмеження продажу земельних паїв та внесення їх до статутних фондів господарських структур. У власності одного громадянина України не може бути більше ніж 100 га сільськогосподарських земель. Для іноземних громадян право власності на сільськогосподарські землі взагалі не передбачено.

Також положеннями Земельного кодексу України регламентовано проведення оцінки землі в Україні. Ст. 201 визначає наявність нормативної та експертної грошової оцінки земельних ділянок (залежно від призначення та порядку проведення) і сферу їх застосування в економічному обороті землі. Також у цій статті вказується, що грошова оцінка землі проводиться на рентній основі, тобто залежно від прибутковості певної земельної ділянки. 

Становленню розвитку ринку земель сприятиме й прийнятий Верховною Радою України 5 лютого 2004 року Закон України “Про розмежування земель державної та комунальної власності”. Ним передбачається порядок розме​жування земель державної та комунальної влас​ності, в окремій статті розглядається порядок розробки проектів розмежування, визначаються складові проекту. Закон розв'язує питання щодо участі на земельному ринку ще двох суб'єктів – держави і територіальних громад. Треба зазначи​ти, що нині існує ще багато нерозв'язаних проб​лем щодо реалізації державою права власності на землю й відповідно перетворення її у повноцінного суб'єкта ринку земель.

Слід сказати, що земельний ринок в країнах з ринковою економікою уже давно врегульовано державою, яка створила ефективно діюче законодавство, послідовно застосовує економічні важелі впливу на суб'єкти земельного ринку, рішуче запобігає спекуляції із земельними ділянками. 

Наприклад, у Німеччині сучасне законодавство за​бороняє дробіння земельних ділянок при будь-якій зміні власників, використання сільськогос​подарських угідь не за призначенням або непро​дуктивно, передбачає державний контроль за операціями щодо відчуження земельних ділянок, віддає перевагу інтересам орендаря, а не особі, що здає землю в оренду.

В Італії власники земельних ділянок, менших мінімальної земельної одиниці, зобов'язані створити Консорціум і спільно обробляти землю.

В Іспанії земля, що перебуває у публічній власності, продається приватним особам у два етапи. Спочатку вона переходить у приватну власність без права продажу протягом 10–12 років. Після закінчення цього періоду приватна особа стає повним власником землі, якщо протягом встановле​ного терміну буде суворо виконувати всі умови раціонального її викорис​тання.

В Англії скупку і перепродаж земельних ділянок здійснюють спеціалізовані недержавні компанії, які між собою конкурують. Держава контролює їх діяльність і стягує податки.

У Франції власнику землі забороняється залишати без обробітку землю більш ніж на п'ять років. Після цього земельна ділянка може бути передана іншим особам в установленому законом порядку.

Аналізуючи досвід закордонних країн, ми пропонуємо скористатись схемою продажу земель у приватну власність, яка характерна для Іспанії, тобто в два етапи – спочатку користування земельною ділянкою, а згодом придбання у власність. Вона актуальна в Україні, оскільки нею не допускається скуповування земель заради перекупки, створення латифундій, в яких за мізерну плату працюють сотні селян. Ця проблема особливо болюча в Україні, оскільки є однією з причин уже сьомого року мораторію на продаж земель.

Досвід Німеччини та Італії також нам близький, оскільки ситуація в Україні така: або землі розпайовані і кожен обробляє свій земельний пай, або в кращому випадку земельні паї здають в оренду, але й це не забезпечує їх ефективності, оскільки для ведення ефективного сільськогосподарського виробництва, як показує досвід, потрібно не менше 400 га земель. Це підтверджують розрахунки вчених Інституту аграрної еконо​міки УААН. Вони довели, що найбільш ефективне конкурентоспроможне фермерське господар​ство, наприклад зернового, зернового з виро​щуванням соняшнику і цукрових буряків та тва​ринницького напрямів спеціалізації, можливе лише за умови розміру в них площ орних зе​мель понад 400 га [3]. Зараз землеволодіння цих господарств значно менші, що є однією з основних причин їхньої хронічно низької ефек​тивності. Отже, існують об'єктивні економічні передумови концентрації земельної власності в сільськогосподарському виробництві.

У країнах з ринковою економікою, в яких працює механізм одержання прибутків внаслідок прискореного ринкового обороту землі, застосовують принцип більш високого оподаткування короткострокового володіння зем​лею. Чим коротший строк володіння землею, тим вищий податок. Використання землі власниками або орендарями в країнах Західної Європи та США ґрунтується на жорстких вимогах місцевого законодавства.

У Львівській області є два господарства, що мають площу понад 500 га, а 46 господарств площею від 100 до 500 га. У переважній більшості господарств (107) площа сягає від 5,1 до 10,1 га (дод. А).

Одним зі шляхів вирішення проблеми необ'єктивності нормативної грошової оцінки повинно стати застосування експертної оцінки земель у сільському господарстві, яка реальніше дозволить відобразити вартість земельної ділянки. Враховуючи те, що сільськогосподарські угіддя на сьогодні не є об'єктом купівлі-продажу і на них відсутні інші об'єкти нерухомості, основним підходом до оцінки їх вартості, на нашу думку, повинен бути дохідний підхід (капіталізації чистого операційного або рентного доходу) на основі методів прямої капіталізації доходів та дисконтування грошових потоків. Вибір конкретного методу залежатиме від обсягу наявної ринкової інформації щодо очікуваних доходів від володіння земельною ділянкою, стабільності їх одержання, мети оцінки тощо. Для застосування експертної грошової оцінки сільськогосподарських земель необхідно прийняти відповідну методику.

Оцінка землі є основою ринкової ціни на земельні ділянки сільськогосподарського призначення. Однак в умовах функціонування ринку землі початкову ціну земельних ділянок повинна формувати не лише їх грошова оцінка, а насамперед взаємозв'язок попиту та пропозиції на землю. З рис.1.4 видно, що попит на землю виражається кривою DD1, оскільки він і ринкова ціна не описуються прямою залежністю, а функціональною, що можна записати у вигляді такої формули: Оп = f(Рц), де Оп – обсяг попиту на землю, що її готові придбати покупці, га; Рп – ринкова ціна землі, грн.
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Рис. 1.4. Залежність ціни земельних ділянок від попиту та пропозиції на землю.
Виходячи з цієї функціональної залежності, діє закон попиту: чим вища ринкова ціна на землю, тим менший попит, і навпаки – чим нижча ринкова ціна на землю, тим більший попит на неї. Як видно з рис.1.3, крива попиту DD1 опускається зліва направо, що відповідає закону попиту на землю.

Щодо пропозиції на землю, то її значення відображається кривою SS1. Особливістю пропозиції земельних ділянок сільськогосподарського призначення є те, що земля просторово обмежена, тому на ринку може пропонуватися лише певна обмежена кількість землі, що не перевищує максимально можливої площі, яку потенційні продавці зможуть продати. Крива SS1 піднімається зліва направо, тому що збільшення ціни на землю буде спонукати власників до її продажу. Кривизна лінії SS1 пояснюється функціональною залежністю пропозиції та ринкової ціни на землю, яку можна описати формулою Опр = f(Рц), де Опр – обсяг пропозиції на землю, що його згідні запропонувати продавці за певну ціну, га, Рц  – ринкова ціна землі, грн.

Вертикальність лінії S0S1 власне і означає, що пропозиція землі на ринку можлива до певної межі – площу землі понад можливу не можна збільшити навіть в умовах значного підвищення цін на землю. Крива SS1 піднімається і перетинається з лінією S0S1, що свідчить про те, що продавці зможуть збільшувати пропозицію землі на ринку до межі, коли запропонують максимально можливу площу земельних угідь до продажу. На графіку ця межа позначається точкою S1.

Для визначення ринкової ціни на землю потрібно враховувати спільний вплив попиту і пропозиції. Графічно ринкову ціну на землю характеризує точка перетину D1 кривої попиту DD1 і лінії пропозиції SS1, яка ще називається точкою рівноваги

Слід зазначити, що попит на сільськогосподарські земельні ділянки визначається доходами покупців. Тому зі зниженням платоспроможності покупців крива попиту буде переміщуватися вліво вниз, а зі збільшенням – вправо вверх. Відповідно, ціна на земельні ділянки зменшуватиметься або збільшуватиметься.

Отже, впровадження пропозицій щодо формування механізмів функціонування ринку земельних ресурсів може створити передумови для стабільних ринкових взаємовідносин щодо обороту земельних ділянок у сільському господарстві. Проте в теперішніх умовах дії мораторію на купівлю-продаж сільськогосподарських земель цей механізм виглядає чисто теоретичним. На практиці ж його дію будемо спостерігати, коли здійснювати ринкові операції із землею стане законодавчо можливим.

При створенні ринку земель сільськогосподарського призначення виділяються такі основні аспекти: 

· правовий, який відповідає за створення юридично обґрунтованої правової бази, що регулює ринок сільськогосподарського призначення;

· політичний, який реалізує один з основних напрямів аграрної реформи створенням нового земельного ладу і перерозподілом земель серед ефективних власників;

· економічний, що забезпечує продовольчу безпеку країни за рахунок підвищення доходів населення і відповідно поліпшення якості харчування;

· соціальний, спрямований на створення конкурентоспроможного земельного ринку, а також соціально справедливого перерозподілу земель;

· екологічний, направленний на охорону земель і їх раціональне використання.

Ефективне функціонування цивілізованого ринку сільськогосподарських земель спроможне вирішувати низку завдань, які стоять перед суспільством і державою на тому чи іншому етапі їх розвитку. Це, зокрема:

· втілення в життя земельної політики держави, яка базується на визнанні землі товаром і капіталом;

· задоволення попиту і пропозиції на земельні ділянки;

· забезпечення прибутковості ринкових операцій із землею для суб’єктів ринку та держави;

· вільний доступ будь-якої юридичної та фізичної особи до участі в операціях із землею;

· вільна зміна власника землі, який отримує на куплену ділянку землі права володіння, розпорядження і користування нею;

· вільне виявлення суб’єктів ринку землі за операціями із земельними ділянками, якщо вони не зумовлені судовими рішеннями;

· проходження через ринок землі примусового відчуження за рішенням судових органів на користь держави чи інших суб’єктів ринку;

· вільне формування ціни на землю відповідно до конкретних ринкових умов, попиту  та пропозиції тощо;

· перетворення землі в  капітал, який забезпечує одержання додаткового доходу; 

· забезпечення раціонального економічного обороту земель, перерозподілу їх між землевласниками на користь суб’єктів, які ведуть ефективне господарювання та екологобезпечно використовують сільськогос​подарські угіддя, встановлення рівноваги цін на землю у різних регіонах; 

· сприяння вільному територіальному переміщенню трудових ресурсів і населення в цілому.

Основні принципи формування і функціонування ринку сільсько​господарських земель наступні (рис. 1.5).


Рис. 1.5. Принципи формування і функціонування ринку сільськогосподарських земель.

Виходячи з інформації, поданої на рис. 1.4, слід охарактеризувати такі принципи формування й функціонування ринку сільськогосподарських земель:

1. Державне регулювання здійснюється через законодавство, державне планування на основі нормативних актів, державних програм та анти​мо​нополь​них заходів. З іншого боку, держава впливає на ринок за допомогою вилу​чен​ня частини прибутку через систему оподаткування та обов’язкових платежів до бюджету.

2. Конкуренція на земельному ринку виступає дієвим стимулом і прагненням обійти конкурента, стимулює впровадження досягнень науково-технічного прогресу в сільськогосподарське виробництво.

Вырезано
Для приобретения полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте  www.mydisser.comЗемельні орендні відносини як складова суспільно-економічних відносин завжди були у полі зору досліджень науковців, спеціалістів і практиків. На сучасному етапі проблеми розвитку й регулювання орендних відносин знайшли своє відображення у наукових працях І.І. Лукінова, М.Я. Дем’яненка, П.І. Гайдуцького, М.В. Гладія, П.Т. Саблука, В.Я. Месель-Веселяка, М.М. Федорова, М.Й. Маліка, О.М. Онищенка, В.В. Юрчишина. Вони заклали теоретичні основи понять оренди, суборенди, розробили методики визначення орендної плати, оцінки майна та землі, проте варто зазначити, що проблема найбільш ефективного і раціонального використання земельного фонду на засадах оренди в Україні є недостатньо досліджена.

Згідно із законодавством, що регулює орендні відносини [57, 145], оренда землі – це засноване на договорі строкове, платне володіння і користування земельною ділянкою, необхідною орендареві для здійснення підприємницької та іншої діяльності. Об'єктами оренди є земельні ділянки, що перебувають у власності громадян та юридичних осіб України, територіальних громад сіл, селищ, міст (комунальній власності), держави.

Оренда земельної ділянки може тривати не більше 50 років. Орендна плата за землю, як і земельний податок, є складовою частиною єдиного ринкового економічного механізму землекористу​вання. Вона виражає відносини між власником землі і орендарем, який здійснює її господарську експлуатацію. Грошова оцінка земель повинна бути основою розрахунку розміру орендної плати за землю. Розмір орендної плати повинен перевищувати розмір земельного податку, оскільки власник землі – орендодавець завжди ставить за мету мати прибуток від зданої в оренду землі. А цей прибуток можливий за умови, коди буде надлишок ресурсу (грошового чи майнового) після сплати всіх обов’язкових платежів, у тому числі й земельного податку, за використання землі чи орендодавцем, чи орендарем. Тобто розмір земельного податку має бути складовою орендної плати за землю, якщо згідно з договором оренди земельний податок сплачує орендар [82]. Максимальна орендна плата – 10% від грошової оцінки землі.

Невід’ємну частину у сфері управління земельними ресурсами становлять питання плати за землю і ціни землі. Ключовою ланкою цих проблем є земельна рента. Тому в середині 90-х років полеміка з приводу земельної ренти набула нового звучання та актуальності. Широко відомі праці В.Я Месель-Веселяка і М.М.Федорова, В.П.Галушко, О.П.Мосіюка, Д.С.Добряка та інших авторів. У них висвітлюються сучасний стан наукових розробок із згаданої проблеми та напрями поглиблення і вдосконалення питання економічної та грошової оцінки землі в процесі реформування земельної сфери.

Плата за землю – один із важливих доходів місцевих бюджетів, яка зараховується на рахунки відповідних рад (сільської, селищної, міської), на території яких розташовані земельні ділянки. Вона відіграє істотну роль у фінансовій та податковій політиці і становить близько дванадцяти відсотків загальної суми надходжень місцевих бюджетів у середньому в Україні.

При справлянні сплати за землю не повинно існувати можливостей ухилення від оподаткування, оскільки земельну ділянку не можна сховати, і як об’єкт оподаткування вона порівняно легко піддається прозорому і чіткому обліку. Облік землі та ведення земельно-кадастрової документації є компе​тен​цією землевпорядних органів, підпорядкованих Державному комітету України по земельних ресурсах. Контроль за правильністю обчислення і справляння плати за землю здійснюється органами державної податкової служби.

Плата за землю використовується у двох значеннях: 

1) плата (податок) за землю, що є обов'язковим платежем, входить до системи оподаткування та сплачується власниками землі і землекористувачами. Плата (податок) на землю входить до загальнодержавних податків (обов'язкових платежів). Порядок сплати, ставки та інші питання оподаткування визначаються Законом України “Про плату за землю”  від 3 липня 1992 року (з відповідними змінами) та іншими нормами законодавства. Розмір земельного податку не залежить від результатів господарської діяльності власників землі та землекористувачів;
2) орендна плата, яку користувач зобов'язаний сплачувати на користь власника відповідно до укладеного договору, плата визначається за згодою сторін. Внесення плати наперед більше ніж на рік не допускається. Розмір плати за оренду земель державної та комунальної власності не може бути меншим від розміру земельного податку. 

Розрізняють такі форми орендної плати: 1) грошова, 2) натуральна,          3) відробіткова, 4)змішана. Якщо земельна ділянка перебуває комунальній чи державній власності, то орендна плата справляється тільки у грошовій формі. 

Земля як основний засіб виробництва в сільському господарстві має бути оцінена не лише за її родючістю, а й у вартісному виразі, тобто мати ціну. Визначення вартості землі та формування ринкової ціни на земельні ділянки базується на оцінці, яка в Україні проводиться за двома напрямами. Перший напрям оцінки земель здійснюється за якісними параметрами, які характеризують природні якості і властивості ґрунтів, і називається бонітуванням ґрунтів. Другий напрям оцінки сільськогосподарських земель називають економічною оцінкою земель, і він характеризується параметрами, які розкривають суспільно-економічну цінність земель.
1.3. Методи і методика дослідження управління земельними ресурсами

Переорієнтація економіки на ринкову та визнання трьох рівноправних форм власності на землю вимагають принципово нового механізму управління земельними ресурсами, за допомогою якого реалізується сучасна земельна реформа.

Аналіз переходу до ринкових відносин дозволяє виділити такі етапи:

· становлення  приватної та колективної власності;

· паювання земель;

· реструктуризація агроформувань.

Кожен етап має конкретно визначене завдання. Завданням першого етапу було становлення колективної і приватної власності внаслідок ліквідації дер​жав​ної монополії на землю, проведення інвентаризації земель та формування меж території сільських рад і населених пунктів; другого – паювання земель, перехід з колективної до приватної власності, за допомогою приватизації земель колишніх колгоспів і радгоспів; завданням третього етапу була реструк​ту​ризація агроформувань, видача державних актів та створення необхідних умов для ринку земель сільськогосподарського призначення. Третій етап вима​гав розв’язання складних і відповідальних задач – організації форм господарств та обґрунтування рівня використання й охорони земель в кожному сформованому господарстві.

При виборі методів дослідження ставилися такі основні завдання:

· огляд та аналіз літератури з теми дослідження;

· комплексне вивчення функцій управління земельними ресурсами, як основної складової системи земельних відносин в АПК, яке є одним із найважливіших принципів матеріалістичної діалектики;

· аналіз законодавчої бази та статистичних даних про сучасний стан фор​мування й регулювання відносин у сфері управління земельними ресурсами;

· вивчення закордонного досвіду проведення земельної реформи, становлення головної складової земельних відносин – ринку землі – для застосування основних принципів в Україні;

· пізнання процесів управління земельними ресурсами, виходячи із сутності, принципів і методів на сучасному етапі розвитку суспільства;

· обґрунтування економічно та екологічно виважених рішень, як найважливішої функції управління земельними ресурсами, виходячи із завдань щодо реформування земельних відносин;

· удосконалення системи управління земельними ресурсами в напрямі удосконалення земельних відносин в АПК.

Обрана методика досліджень передбачає два нерозривно поєднаних етапи. Першим етапом було опрацювання необхідних даних про земельні ре​сур​си та їх ефективне використання, а саме – вивчення літературних джерел та збір статистичний даних. Опрацювання літературних джерел дало змогу виз​на​чити ступінь вивченості досліджуваної проблеми вітчизняними та зарубіжними науковцями і застосувати окремі методичні прийоми в наших дослідженнях.

Другим етапом досліджень були теоретичні узагальнення з вико​рис​тан​ням системи чинних законів у сфері земельних відносин. Це дослідження охоп​лює вибір актуальності теми, формулювання мети і завдань дослідження, гіпо​те​зи, складання програми, накопичення фактів, тобто збір економіко-статис​тич​них даних, їх аналіз і теоретичне узагальнення, обґрунтування нових способів організації використання та охорони земель, їх практичного застосування. 

Досягнення будь-якої мети відбувається за допомогою відповідного методу. При цьому поняття методу розглядається двояко: як спосіб, прийом або система прийомів для досягнення якої-небудь мети, для виконання певної роботи та як спосіб пізнання дійсності підчас дослідження конкретних зв’язків, відносин і закономірностей.

Для того, щоб уникнути помилок у подальшому управлінні земельними ресурсами, ми провели детальний аналіз використання земельних ресурсів. При цьому були використані монографічний, статистичний, історичний, розрахун​ко​во-конструктивний та нормативний методи досліджень, які дали змогу дос​лі​ди​ти історичний розвиток форм власності на землю, оцінити вплив природ​но​клі​​матичних умов на організацію управління і використання земельних ресурсів. 

Методологічною основою дисертаційного дослідження є закони діалектики, праці українських і зарубіжних учених, економістів-аграрників, розробки науково-дослідних інститутів, законодавчі акти та постанови уряду, укази Президента України, ухвали обласних рад народних депутатів стосовно регулювання земельних відносин.

Аналізуючи земельні відносини в процесі здійснення земельної реформи, ми змушені керуватись тим, що вони перебувають у зв’язку з політичними, юридичними, демографічними, ідеологічними та іншими соціальними відносинами, явищами природи та технікою.

За допомогою історичного методу в дисертації досліджувалась сутність і наукові принципи раціонального використання земель, серед яких значна увага була зосереджена на таких сучасних основоположних принципах, як розмаїття форм власності на землю та господарювання на ній, платність за використання землі і в процесі її обороту, економічне стимулювання раціонального використання та охорони земель. Цей метод вимагає ведення дослідження за схемою: минуле-сучасне-майбутнє. Щоб зрозуміти суть явища, треба знати його історію, без цього не можна зробити висновки і пропозиції. Скерування сучасної земельної реформи діаметрально протилежне попередній: відновлюється приватна власність на землю й інші засоби виробництва, створюються на цій основі умови для різних форм господарювання. Попередня система господарювання виключала визначення землі як товару і заперечувала функціонування ринку землі.

Проведене дослідження має комплексний характер, оскільки охоплює переважно всіх суб’єктів земельних відносин, дає всебічну оцінку їх розвитку та шляхи удосконалення управління земельними ресурсами. Це досягається застосуванням різноманітних методів дослідження, прийомів, єдиною методологічною й організаційною базою дослідження. 

Вырезано
Для приобретения полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте  www.mydisser.comНизка питань щодо управління земельними ресурсами досліджується за допомогою абстрактно-логічного методу. Його сутність полягає у відокремленні певного явища, яке вивчається, від відносин, що діють на нього відносин, у розчленуванні його на складові частини (аналіз) та наступному їх узагальненні (синтез). Результатом такого методу дослідження є нові наукові поняття й категорії, які розвивають сутність досліджуваного явища. За допомогою зазначеного методу в дисертації поглиблено й розширено низку питань, які стосуються таких функцій управління земельними ресурсами, як державний контроль за використанням земель, моніторинг земель тощо.

Різноманітність підходів до складових частин земельних відносин, виявлення регіональних особливостей, встановлення закономірностей розвитку земельної реформи спричинили необхідність широкого використання у роботі статистичних методів дослідження. Найширше застосування знайшли такі методи статистичного спостереження: зведення і групування; кореляційно-регресійний аналіз, табличний і графічний методи, – що дозволило одержати цілком реальні результати. Вибір того чи іншого методу або їх сукупності здійснювався залежно від змісту розглядуваної проблеми, рівня її висвітлення в науковій літературі, можливостей автора та наявної інформації. Отже, методична сторона дослідження полягала в забезпеченні достовірності, новизни і практичному використанні одержаних результатів. За мету не було поставлено максимальне використання статистичних методів, оскільки проводився якісний аналіз розглядуваних процесів.

Отже, методологія і методика роботи дозволили у взаємозв’язку дослідити загальні явища і процеси здійснення земельної реформи, викрити негативні процеси в приватизації землі та в її розподілі між різними формами господарювання, проаналізувати чинники, які пригальмували розвиток земельних відносин, пізнати передові прогресивні ідеї формування ринку землі та врахувати всі аспекти для ефективного, раціонального використання й охорони земельних ресурсів тощо. 

Пізнання економічних явищ і процесів з метою відображення у людському мисленні сутності, законів і закономірностей управління земельними ресурсами відбувається за допомогою спеціальних досліджень, які являють собою вивчення цих явищ і процесів за допомогою відповідних методів. Сукупність прийомів, методів дослідження, які застосовуються в будь-якій науці, становить його методологію.

Методологія в широкому розумінні – це вчення про науковий метод пізнання і перетворення світу, яким є діалектичний метод [128]. Щодо управління земельними ресурсами, то методологія є сукупністю прийомів дослідження і практичного здійснення дій правового (адміністративного), організаційного, технологічного та економічного характеру, спрямованих на досягнення кінцевої мети – раціонального використання й охорони земель.
В основі методології лежить вчення про діалектичний метод дослідження, який передбачає розглядати явища в їх розвитку, виходячи із об’єктивних законів природи, суспільства і пізнання.

Вибір методики був зумовлений поставленими завданнями та метою дослідження, його значенням та практичним застосуванням, відсутністю досвіду здійснення державного управління земельними ресурсами у період переходу аграрного сектора до ринкових відносин.

Методологія дослідження проблеми управління земельними ресурсами визначає, що предметом дослідження є напрями вдосконалення управління земельними ресурсами, способи організації управлінських дій, спрямованих на обґрунтування і проведення державного контролю за використання земель, вирішення земельних спорів. Управління земельними ресурсами належить до тих явищ розвитку природи і суспільства, які відображають їх закономірності і послідовні зміни від простих до складних форм. Характерним моментом при цьому слід вважати зміну старих форм організації використання земельних ресурсів новими. Це зумовлено появою принципово нових зв’язків, відносин і закономірностей, які визначають тенденцію їх розвитку в нових умовах господарювання. Дослідження цих зв’язків, відносин і закономірностей веде до наукового пізнання істини, що у даній роботі зводиться до пізнання і здійснення об’єктивних процесів при управлінні земельними ресурсами в умовах ринкової економіки. 

Висновки до розділу 
1.  Управління земельними ресурсами охоплює весь спектр суспільних відносин – від соціального до економічного, екологічного, правового та інших видів управління, а в основі лежить категорія власності на землю. Послідовне проведення зе​мельної реформи забезпе​чило необоротність процесів реформування у земельній галузі, закріплених Земель​ним кодексом, і створило умови для функціонування таких важливих складових земельних відносин, як закріплення прав власності на землю, оренди землі, введення плати за користування землею, проведення грошової оцінки, державний контроль за охороною та раціональним використанням земель, створення передумов для ринку земельних ресурсів.
2. Проаналізовані основні функції управління в галузі використання і охорони земель становлять складну систему, яка повинна спрямовуватись на раціональне використання землі й підвищення ефективності сільсь​когосподарського виробництва. Запропоновано принципи землекористування, які повинні бути покладені в основу принципів системи ефективного управління земельними ресурсами, визначено об’єкти і суб’єктів управління земельними ресурсами, що забезпечить проведення організаційно-правових і адміністративно-управлінських заходів для раціонального використання й ефективної охо​ро​ни зе​мель.
3. Сучасне поняття “ринок землі” не може зводитися лише до механізму купівлі-продажу земельних ділянок. Він є сферою обігу земельних ділянок, де виникають і реалізуються відносини, пов’язані з купівлею-продажем, міною, даруванням, спадкуванням, заставою, орендою землі, під час яких формуються попит, пропозиція та ціни на землю, здійснюється конкретна господарська діяльність, спрямована на підвищення ефективності використання землі та задоволення потреб виробництва. Земля, залучена у господарський оборот, докорінним чином змінює земельні відносини, вони починають функціонувати і розвиватися на базі економічних законів, які реалізуються шляхом розв'язання притаманних їм протиріч. Концептуально важливим є передбачення, що імпульс розвитку управління земельними ресурсами закладений не тільки у внутрішні протиріччя економічних законів, а й у протиріччя між самими законами, які діють на ринку землі.

4. Об'єктивна необхідність управління земельними ресурсами в АПК зумовлена економічним значенням землі для життєдіяльності суспільства. Це діяльність державних органів із забезпечення раціонального використання й ефективної охорони земель на основі проведення організаційно-правових і адміністративно-управлінських заходів у поєднанні зі стимуляційними заходами економічного характеру.

Дослідження поставлених завдань щодо управління земельними ресурсами здійснювалося за допомогою таких ефективних методів, як історичний, абстрактно-логічний, статистико-е
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