
2
Передплатний індекс 21847

АГРОСВІТ № 11, 2012

ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Трансформація земельних відносин на основі

змін та розвитку різних форм власності, впровад�
ження ринку земель сприяла формуванню їх як сус�
пільних відносин з приводу володіння, користуван�
ня та розпорядження. При цьому земля є предме�
том інтересу всіх без винятку категорій, груп і про�
шарків населення. До того ж слід зазначити, що зе�
мельні відносини створюють умови для розвитку
економічної діяльності в агломераційних системах.
Зосереджуючи увагу на актуальних проблемах роз�
витку земельних відносин в умовах агломераційних
систем, слід зазначити, що їх стримує відсутність
чіткого налагодженого механізму регулювання, не�
розвиненість, а інколи і відсутність земельного рин�
ку у якому повинна бути зацікавлена держава на
рахунок певних бюджетних надходжень: податків
із власників землі, орендної плати, зборів із опе�
рацій із землею. Особливо важливим постає питан�
ня щодо встановлення ціни земель агломераційних
поселень, в яких формується земельний ринок,
адже тут значною мірою має вирішальну роль зна�
чення ядра агломерації в системі розселення.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Сучасна ситуація в Україні характеризується
тим, що економічні зміни протягом останніх років
вплинули на структуру, характер і тенденцію зем�
лекористувань. Помітно зріс інтерес до регулю�
вання земельних відносин у містах, приміських
зонах та агломераціях.
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ОСОБЛИВОСТІ РОЗВИТКУ ЗЕМЕЛЬНИХ

ВІДНОСИН АГЛОМЕРАЦІЙНИХ СИСТЕМ У

ТРАНСФОРМАЦІЙНИЙ ПЕРІОД

Теоретичні та прикладні аспекти організації
використання й охорони земель в умовах рефор�
мування земельних відносин досліджено у науко�
вих працях відомих учених�економістів і прак�
тиків, зокрема Д. Бабміндри, І. Бистрякова, Т. Га�
лушкіної, Д. Гнатковича, А. Даниленка, Ю. Дех�
тяренка, Д. Добряка, О. Дорош, Ш. Ібатулліна,
Л. Новаковського, Є. Мішеніна, М. Ступеня, А. Тре�
тяка, М. Федорова, А. Юрченка та ін. Досліджен�
ню ж сучасного стану та особливостей формуван�
ня земельних відносин в умовах агломераційних
систем нині достатньої уваги не приділяється.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Метою статті є дослідження особливостей

формування земельних відносин в агломераційних
системах у нових ринкових умовах та трансфор�
мації земельних відносин.

РЕЗУЛЬТАТИ ДОСЛІДЖЕНЬ
В умовах сучасної цивілізації, яка характери�

зується значним рівнем урбанізації, розвитком про�
мисловості та високим рівнем освоєння, земельні
ресурси набувають особливої цінності. Земельні ре�
сурси розглядаються як земельний фонд — су�
купність всіх земель в межах тієї чи іншої території,
які поділяються за типом господарського викори�
стання. Земельне питання було і залишається голов�
ним у функціонуванні господарства країни. Будь�
яка діяльність людини нерозривно пов'язана з зем�
лею. Ставлення до землі як до категорії історичної
завжди відбиває стан і еволюцію суспільного вироб�
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У статті проведений аналіз сучасного стану та особливостей розвитку земельних відносин у
пореформений період. Визначені актуальні проблеми розвитку земельних відносин в агломерацій�
них системах. Доведено, що центральне місце в реформуванні системи землекористування в агло�
мерації належить інституту земельної власності, що дає цілісне уявлення про земельні відносини і
виразно демонструє відмінність між плановою та ринковою економіками.

In the article the conducted analysis of the modern state and features of development of the landed
relations is in a period. Certain issues of the day of development of the landed relations are in the sintering
systems. It is well�proven that a central place in reformation of the system of land�tenure in an agglomeration
belongs to the institute of agrarian property that gives an integral idea about the landed relations and
distinctly demonstrates a difference between market economies.
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ництва та свідомості [4]. Постійність площі
земельної території при збільшенні чи�
сельності населення, які підсилюються
процесами урбанізації, призводить до
підвищеного попиту на земельні ділянки в
агломераційних системах та характери�
зується підвищеним суспільним інтересом.
Тому в земельні відносини, в прямій чи
опосередкованій формі, залучені всі без
винятку члени людської спільноти, нада�
ючи цим відносинам "багатобарвності" пе�
ресічних, взаємодоповнюючих чи, навпа�
ки, взаємовиключаючих потреб, інтересів,
ціннісних установок, орієнтацій, моти�
вацій. Це означає, що земельна і територ�
іальна власність являє собою складний
вузол загальнонаціональних, групових, індивіду�
альних інтересів, що виникають у зв'язку з розпод�
ілом і перерозподілом земельних ресурсів, їх про�
дуктивним та ефективним використанням, а також
охороною і раціональним відновленням втрачених
у процесі господарської діяльності родючості зе�
мель та корисних і споживчих властивостей.

Земельні відносини виділяються в особливу
соціально�економічну категорію не тільки через
специфіку землі як унікального об'єкта загальних
багатоцільових інтересів, але і як природне тіло, і
як товар, і як соціально�економічна категорія,
включена в систему товарно�грошових відносин.
Найбільш суттєві зміни в земельних відносинах
відбулись з часу здійснення земельної реформи,
де фундаментальною основою їх розвитку є ста�
новлення форм власності на землю [3].

З часу проведення земельної реформи в струк�
турі земельних ресурсів спостерігаються досить
значні диспропорції: склався надзвичайно високий
рівень освоєння життєвого простору, високий
рівень розораності, вкрай низька лісистість, змен�
шується територія, зайнята поверхневими водами.
Внаслідок неврегульованості просторового розпо�
ділу земель різних категорій та необ'єктивності
щодо визначення їх цільового та функціонального
призначення, а також вибору нераціональних форм
землекористування виникла структурна і екологі�
чна незбалансованість земельного фонду [2]. Цей
процес прискорюється особливостями становлен�
ня ринкової економіки та проведення реформуван�
ня відносин власності в земельній сфері.

Реформування земельних відносин та їх транс�
формації призвели до цілої низки еколого�економіч�
них проблем, найважливішими серед яких є неефек�
тивна структура землекористування, необроблю�
ваність земель, недосконалість виділення земельних
часток (паїв ) в натурі, значне зниження ефективності
сільськогосподарського виробництва (особливо вели�
котоварного), відсутність реальної вартості сільсько�
господарських земель, низький рівень орендної пла�
ти за землю, деградація земель, інтенсивний прояв
водної та вітрової ерозії та підвищення еродованості
грунтового покриву. Недосконала практика рефор�
мування поглибила екологічну незбалансованість зе�

мельного фонду, викликала зниження ефективності
використання й охорони земель, здатності природно�
го відновлення родючості грунтів [1; 5].

Відносини в умовах агломерацій більш складні
через різноманітні соціально�економічні процеси,
які проходять в них. Так, в результаті розширен�
ня меж населених пунктів, обливо великих міст,
проходить зменшення площі земельних територій
за рахунок передмість, що веде за собою виник�
нення суперечок сусідніх територіальних громад.

Аналізуючи використання земельного фонду
в ретроспективі та на сучасному етапі, слід зазна�
чити, що за останні роки повсюдно спостерігаєть�
ся тенденція до зменшення площі сільськогоспо�
дарських угідь (рис. 1).

При цьому спостерігається збільшення площі
земель під житловою забудовою, земель промис�
ловості, земель комерційного та іншого викорис�
тання, земель, які використовуються для транс�
порту та зв'язку. Як правило, причиною такого
стану є продаж та зміна цільового призначення
колишніх сільськогосподарських угідь на землі
інших категорій земельного фонду. Найбільшими
темпами цей процес проходить у приміських зо�
нах великих міст та агломерації в цілому. Так, в
Одеській області тенденція до зміни площ земель
під сільськогосподарськими угіддями проходить
саме в межах Біляївського, Комінтернівського та
Овідіопольського районів, тобто приміських рай�
онів, що входять до складу Одеської агломерації.

Трансформація національної економіки призве�
ла до урізноманітнення організаційно�правових форм
землекористування, які разом із формами власності
становлять інституціональну основу землекористу�
вання. Сьогодні основною проблемою постає вибір
саме тієї організаційно�правової форми господарю�
вання, яка дасть можливість найбільш ефективно ви�
користовувати ресурсну базу і забезпечувати розши�
рене відтворення виробничих потужностей.

Структуру землекористувачів на території
Одеської агломерації складають сільськогоспо�
дарські підприємства, громадяни, заклади, устано�
ви, організації, промислові та інші підприємства,
підприємства та організації транспорту та зв'язку,
частини, підприємства, організації, установи, на�

Рис. 1. Динаміка зміни площі сільськогосподарських
угідь за 1996—2010 роки в Одеській області, тис. га
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вчальні заклади оборони, організації, підприємства
і установи природоохоронного, оздоровчого, рек�
реаційного та історико�культурного призначення,
лісогосподарські підприємства, водогосподарські
підприємства, спільні підприємства, міжнародні
об'єднання і організації з участю українських, іно�
земних юридичних та фізичних осіб тощо.

Розпочаті земельні перетворення, які проводи�
лись на різних етапах земельної реформи, викли�
кали значні зміни у суспільних відносинах. З'яви�
лися риси нових формувань, заснованих не лише на
державній формі власності на землю, але і на інших
різноманітних формах економічних відносин.
Практично усі продуктивні угіддя закріплені за зем�
лекористувачами, які займаються сільськогоспо�
дарським виробництвом. Сільськогосподарські
підприємства використовують 41,9 % сільськогос�
подарських угідь, у т. ч. фермерські господарства
— 12,4 %, особисті підсобні господарства населен�
ня — 32,7 %, інші землекористувачі — 13,0 %. Внас�
лідок реформування відносин власності в агропро�
мисловому комплексі на базі колишніх КСП утво�
рені сільськогосподарські підприємств ринкового
типу. Найбільшу питому вагу займають госпо�
дарські товариства — 33,5 %, сільськогосподарські
кооперативи — 22,4%, селянські (фермерські) гос�
подарства — 21,9 %, приватні підприємства — 20,7
%, інші суб'єкти господарювання — 1,5 %.

Центральне місце в реформуванні системи зем�
лекористування в агломерації належить інституту
земельної власності, що дає цілісне уявлення про
земельні відносини і виразно демонструє
відмінність між плановою та ринковою економіка�
ми. Саме ця система зумовлює зміст інтересів ок�
ремих землекористувачів, суть та характер органі�
зації і управління землекористування в цілому.

Структура права власності на землю станом на
01.01.2011 р. в межах Одеської агломерації пред�
ставлена на рис 2.

 Отже, основну проблему нині складає процес
розмежування земель державної та комунальної
власності. Якщо характеризувати земельну
власність у агломерації, то вона завжди підпоряд�
ковувалася меті розвитку міста, його динамічності,
поліфункціональності та високому рівню усуспіль�

нення міського землекористування.
Формування інституту власності на землю

сприяло включення її в товарно�грошові відноси�
ни. До того ж ринок земель наразі розвивається
досить складно і стримується повільним створен�
ням ринкових передумов: повільними темпами
проходить розмежування земель державної та
комунальної власності, інвентаризація земель,
приватизація земельних ділянок громадянами,
відсутність належної грошової оцінки земель. Без
завершення цього комплексу робіт неможливе
включення землі в повноцінний економічний обіг.

Так, наприклад, в Одеській агломерації за 2010 р.
загальна кількість проданих земельних ділянок — 80,
загальною площею 54,1 га. Із них 72 земельні ділянки
під об'єктами нерухомості, загальною площею 43,76
га і 7 земельних ділянок несільськогосподарського
призначення загальною площею 10,34 га. Вартість
продажу земельних ділянок у 2010 р. в агломерації
складала — 155056,46 тис.грн. Нині особливий інте�
рес представляють цілі та функції, під які викупають�
ся земельні ділянки. Як правило, переважна більшість
проданих земельних ділянок має комерційне викори�
стання — для розміщення магазинів, кафе, ресторанів,
готелів, автозаправних станцій, тощо. Решта представ�
лена ділянками виробничих об'єктів, земельними
ділянками під житлову забудову.

ВИСНОВКИ
Метою удосконалення земельних відносин в

умовах агломераційних систем є створення ефек�
тивної системи планування використання земель,
територіального розвитку, усунення юридичних
перешкод на шляху вільного обігу землі серед гро�
мадян і юридичних осіб, гарантування прав влас�
ності на землю і землекористування, організація
використання земель на платній основі, забезпе�
чення їх охорони в інтересах як окремої територ�
іальної громади, так і населення країни в цілому.
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