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ВВЕДЕНИЕ
Украина располагает огромными

земельными сельскохозяйственными
ресурсами, площадь которых составля#
ет более 41,8 млн га. Это бесценное на#
циональное богатство — основа реше#
ния многих социально#экономических
проблем страны.

Анализ становления, развития но#
вых форм земельных отношений в Ук#
раине позволили разработать принци#
пиально новые подходы к земельной
собственности и хозяйствованию на
земле, осознать необходимость много#
укладной экономики, платности земле#
пользования, повысить результатив#
ность правовых и экономических мето#
дов управления земельным фондом,
охраны земель и их защиты от дегра#
дации.

В экономической литературе по#
явились разные предложения по совер#
шенствованию органов управления зе#
мельными отношениями. Так, напри#
мер, Данилишин Б. рекомендует сфор#
мировать Министерство территориаль#
ного развития и земельных отноше#
ний [1, с. 5]. Загурский О.М. между
государством и инфраструктурой зе#
мельного рынка ставит Фонд управле#
ния государственными землями [2].
Саблук П. считает, что нет необходи#
мости в земельном банке. Такие опера#
ции, по его словам, могут успешно осу#
ществлять действующие коммерческие
банки [6]. А Михасюк И. говорит о не#
обходимости создания Государствен#
ного земельного банка [8].

Однако совершенно ясно, что ре#
формировать земельные отношения в
Украине необходимо, тем более что
сформировались различные теорети#
ческие подходы к организации рынка
земли в Украине. Данное исследование
в преддверье открытия рынка земли в
Украине актуально, так как не приня#
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ты необходимые законодательные
акты, нет однозначного мнения отно#
сительно инфраструктуры рынка, не
ясно, какие учреждения и каким обра#
зом должно происходить регулирова#
ние земельных отношений.

ПОСТАНОВКА ЦЕЛИ
ИССЛЕДОВАНИЯ

В статье рассмотрим подробнее
особенности земельных отношений и
их регулирования в условиях формиро#
вания рыночных отношений. Целью ис#
следования является изучение пробле#
мы взаимоотношений между учрежде#
ниями инфраструктуры рынка земли в
Украине. Для этого рассмотрим сло#
жившиеся земельные отношения в Ук#
раине и покажем необходимость их ре#
формирования.

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ
Сложная природа земельной ре#

формы, ее острое социальное значение
требуют особого внимания к совершен#
ствованию системы управления земель#
ными отношениями в Украине. Необхо#
димо обоснование взаимосвязи различ#
ных государственных органов в регули#
ровании рынка земли и земельных от#
ношений.

Рассмотрим, как строилось управ#
ление земельными отношениями в на#
чале аграрной реформы в Украине.

В 1991 г. на базе Главного управле#
ния землепользования и землеустрой#
ства Министерства аграрной политики
создали Государственный комитет по
земельной реформе. В 1992 г. его пере#
именовали в самостоятельный Государ#
ственный комитет по земельным ресур#
сам (далее по тексту — Госкомзем).
Этот специальный уполномоченный
орган по статусу должен был форми#
ровать земельную политику и реализо#
вывать ее.

Главные задачи Госкомзема Укра#
ины следующие: координация проведе#
ния земельной реформы; создание ус#
ловий для равноправного развития всех
форм собственности на землю и хозяй#
ствования; организация проведения
работ, связанных с разгосударствлени#
ем и приватизацией земель; содействие
паеванию земель в коллективных сель#
скохозяйственных предприятиях; раз#
витие крестьянских (фермерских) хо#
зяйств; осуществление государствен#
ного контроля по использованию и ох#
раны земли; разработка и реализация
государственных и региональных про#
грамм рационального использования и
охраны земли, восстановления плодо#
родия грунта; улучшение естественной
среды; определение механизма и этапов
реализации этих программ; обеспече#
ние ведения мониторинга земель и го#
сударственного земельного кадастра;
проведение землеустройства и т.д.

В перечисленных функциях нет
функции государственной регистрации
земельных участков. Это всегда было
прерогативой Министерства юстиции
Украины. Однако в состав Госкомзема
такое управление было включено.

Следует согласиться с Третяком А.
[3, с. 28] с тем, что название "Государ#
ственный комитет по земельным ресур#
сам" не совсем удачное, поскольку зем#
ля как природный ресурс использует#
ся только в сельском, лесном хозяй#
ствах и отчасти на природоохранных
территориях.

Однако этот институт должен был
формировать земельные отношения, на
разных уровнях регулировать их, по#
этому он должен называться более точ#
но — Государственный комитет по зе#
мельным отношениям. И такое учреж#
дение нужно всегда, так как земельные
отношения постоянно совершенству#
ются — с развитием производительных
сил, интенсивностью использования
земли, изменением стандартов, норм и
правил отношений между хозяйствую#
щими субъектами.

Фактическим тормозом земельной
трансформации в Украине выступил
сам Госкомзем, который должен ре#
шать вопросы земельно#регулирующей
политики, контроля, информационно#
аналитические, производственной дея#
тельности и предоставления платных
услуг. И это все в одном государствен#
ном учреждении. Также считает Сафо#
нова В.И. и при этом уточняет, что "за
последние годы он (Госкомзем) превра#
тился в "монстра" с необъятными фун#
кциями. Комитет подчинил себе глав#
ный и 25 региональных институтов зем#
леустройства, государственное пред#
приятие "Центр государственного зе#
мельного кадастра при Госкомземе Ук#
раины" с 25 филиалами" [4].

Из вышесказанного следует, что
Госкомзем необходимо реорганизо#
вать: как государственной организации
платные услуги следует передать кор#
поративному научно#производствен#
ному объединению по землеустройству
и земельному кадастру и вывести его из
состава Госкомзема. Необходимо сде#
лать самостоятельным контролирую#
щий орган — Инспекцию государствен#
ного контроля использования и охра#
ны земель.
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Часть существующих функций Гос#
комзема можно передать Минюсту (ве#
дение государственного реестра прав
на недвижимое имущество), а Минох#
раны окружающей среды могло бы осу#
ществлять государственный контроль
использования, охраны земель и их мо#
ниторинг. На базе же оставшихся пос#
ле этих реорганизаций подразделений
Госкомзема, хозрасчетных главного и
региональных государственных пред#
приятий по землеустройству, Центра
государственного земельного кадастра
следует создать Государственный ко#
митет по земельным отношениям или
Национальное агентство земельных от#
ношений.

Основные функции такого Госу#
дарственного комитета по земельным
отношениям: формирование государ#
ственной политики в сфере регулиро#
вания земельных отношений, осуще#
ствление земельно#регулирующей по#
литики в сфере использования и охра#
ны земель; координация работ по зе#
мельной реформе; осуществление зем#
леустройства; организация земельно#
кадастровых работ и обеспечение веде#
ния государственного земельного када#
стра (зонирования земель, учета коли#
чества и качества земель, государствен#
ной регистрации земельных участков,
оценки земель).

Такая деятельность Государствен#
ного комитета по земельным отноше#
ниям нуждается в правовой базе, кото#
рая сегодня не совершенна. Не приня#
ты законы "О государственном земель#
ном кадастре", "О правовых основани#
ях отчуждения земель частной соб#
ственности", "О рынке земель", "О зе#
мельном (ипотечном) банке", "Об ис#
пользовании земель рекреационного
назначения", "Об использовании зе#
мель оздоровительного назначения",
"Об использовании земель историко#
культурного назначения", "О землях
промышленности", "О правовом режи#
ме земель особой охраны". В 2003 г.
принят Закон "О землеустройстве", но
работы по землеустройству сельскохо#
зяйственных предприятий, а также
землевладений и землепользования
других категорий земель прекращены.

На основании статьи Данилишина
Б. составим схему структуры управле#
ния земельными отношениями в Укра#
ине (рис. 1). Данилишин Б., прежде чем
обосновать схему управления земель#
ными отношениями, пишет, что все су#
ществовавшие (включая Госкомзем)
государственные органы управления не
сумели эффективно использовать ук#
раинскую землю в Украине [1].

Данилишин Б. — один из первых, в
чьих исследованиях отразился протест
такому мощному учреждению, как Гос#
комзем: "…все существовавшие (вклю#
чая Госкомзем) государственные орга#
ны управления не сумели эффективно
использовать украинскую землю". Он
пишет, что экономического и экологи#
ческого критериев прогресса в разви#
тии земельных отношений не достигну#
то: 6—8 млн га земельной площади ис#
ключено из оборота. Развитие земель#
ных отношений сводится к тому, что
распаеванные участки только выделя#
ются в натуре" [1, c. 6].

Данилишин Б. также разделяет идею

создания Государственного земельно#
го банка, но в структуре предлагаемо#
го им Министерства территорий и зе#
мельных отношений.

Но мы считаем, что Государст#
венный земельный банк — это отдель#
ное государственное учреждение, под#
чиняющееся Министерству финансов
Украины.

Следует подчеркнуть, что Госком#
зем резко выступал против организа#
ции Государственного земельного бан#
ка, так как для учета земельных ресур#
сов в составе Государственного земель#
ного банка должны быть созданы под#
разделения, которые будут осуществ#
лять финансовый контроль рынка зем#
ли, землевладельцев и законных изме#
нений сделок купли#продажи земли,
изменений денежной оценки (стоимо#
сти земли) [5].

Несомненно, функции земельного
банка по учету земли отличаются от
функций землеустроительных органов,
которые готовят землеустроительные
документы, но финансовый контроль
должен обеспечить Государственный
земельный банк.

Саблук П. в своей книге " Развитие
земельных отношений в Украине" не#
сколько раз обращается к идее созда#
ния Земельного банка Украины. Автор
участвует в дискуссии о создании бан#
ка: "Опираясь на миф о высокой лик#
видности земель сельскохозяйственно#
го назначения, возникает мысль о не#
обходимости создания земельного ипо#
течного банка как способа, который
решит все вопросы, связанные с ипо#
течным кредитованием... Тем не менее,
для этого не нужен земельный банк. Та#
кие операции могут успешно осуществ#
лять действующие коммерческие бан#
ки. Формирование земельного ипотеч#
ного банка является, по сути, форми#
рованием карликового универсального
коммерческого банка, а их и так доста#
точно" [6, с. 285].

С таким пониманием роли государ#
ственного (а не коммерческого) земель#
ного банка согласиться нельзя. Нами
поднимается вопрос не об ипотечном
банке, а о государственном земельном
банке — одном из организаторов рын#
ка земли.

Нами выдвигается идея обязатель#
ного создания Государственного зе#
мельного (ипотечного) банка с основ#
ными функциями (не считая традици#

онных функций банков):
1) организация рынка земли и по#

лучение платы при ее купле#продаже;
2) ипотечное кредитование под за#

лог земельной собственности;
3) участие в выполнении государ#

ственных целевых программ по поддер#
жке аграрного сектора;

4) контроль над качеством земель
и мелиоративным состоянием, в кото#
рые вложены большие государствен#
ные средства;

5) внедрение системы экономичес#
ких и юридических санкций за ухудше#
ние качества, уничтожение почвенно#
го покрова [7];

6) получение государственного на#
лога на землю и единого фиксирован#
ного налога сельскохозяйственных
предприятий.

Государственный земельный банк
становится организатором рынка зем#
ли и органом государственного контро#
ля по сохранению земельных ресурсов,
увеличению эффективности их исполь#
зования. Вот почему Михасюк И.Р. и
Косович Б. считают, что: "Земля как
средство производства во всем свете
дорожает. Дорожают и наши украинс#
кие черноземы и земли городов. В этих
условиях государство обязано регули#
ровать процесс земельных отношений
посредством земельного банка. Так как
совершенно очевидно, что никто — ни
Правительство, ни Президент, ни Пар#
ламент — не сможет навести порядок
с землей. Это под силу только земель#
ному банку" [8, c. 207].

Будзяк В.М. считает, что "на реги#
ональном уровне основными структур#
ными элементами рынка земель сельс#
кохозяйственного назначения должны
стать, с одной стороны, региональные
ипотечные банки и финансово#кредит#
ные учреждения, а с другой — местные
органы власти, которые следует наде#
лить правами регистрации земельных
соглашений. При этом центром пере#
распределения земель в регионе дол#
жен стать соответствующий региональ#
ный или местный земельный аукцион
(аукционы). В этом случае пошлина за
покупку земли должна поступать в пол#
ном объеме местным территориальным
обществам и направляться на решение
их социально#экономических проблем"
[9].

Мы согласны с мнением Будзяка
В.М. о роли земельных (ипотечных)

    

 
 
 

 
  

 
 

 

 
 

  
   

  

 
 

 

 
  

 

Рис. 1. Предлагаемая структура управления земельными отношениями
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банков и о том, что пошлина за покуп#
ку земли может быть использована ме#
стными органами власти в целях улуч#
шения социального развития села. Од#
нако наделять местные органы власти
правом регистрации новых владельцев
земли и их земельных наделов — ошиб#
ка. Именно местные власти, обладая зе#
мельными ресурсами, станут источни#
ками многих коррупционных сделок,
особенно перевода сельскохозяйствен#
ных угодий в несельскохозяйственные.
Многочисленная прокурорская прак#
тика обнаружила сотни незаконных
операций с землей в АР Крым [10].

Обязательным условием торгов яв#
ляется сохранение целевого назначения
и целевого использования земельного
участка. Если земельный участок не куп#
лен на повторных торгах, он может быть
выкуплен в муниципальную собствен#
ность без изменения целевого назначе#
ния использования земельного участка.
В качестве обязательного приложения
к договору об ипотеке земельного учас#
тка служит план данного участка.

Предлагается проект взаимоотно#
шений учреждений рынка земли (рис.
2), в котором показана взаимосвязь уч#
реждений рынка земли.

Схема (рис. 2) показывает процеду#
ру оформления покупателем докумен#
тации на земельный участок в учреж#
дениях Государственного комитета по
земельным отношениям и получения
землеустроительных документов, ко#
торые регистрирует в учреждениях Го#
сударственного управления реестра
прав на недвижимое имущество и Ис#
полкоме местных советов.

Покупатель вправе обратиться за
ипотечной ссудой в государственный
земельный банк, который выдаст ссу#
ду по льготным процентам под залог
земельной собственности. Инспекция
государственного контроля использо#

вания, охраны земель и их мониторин#
га наблюдает за процессами приобре#
тения собственности. В случае спорных
проблем по земельным вопросам госу#
дарственный земельный суд решает эти
проблемы на правовой основе.

Таков механизм купли#продажи,
контроля процесса становления новых
земельных отношений, где хозяином
земли становится ее собственник, ко#
торый заинтересованный в сохранении
и приумножении ее плодородия.

На следующем этапе должно быть
завершено окончательное формирова#
ние системы купли#продажи земли.
Основным инструментом ее рефинан#
сирования должны стать ценные эмис#
сионные ипотечные бумаги — заклад#
ные листы, обеспеченные залогами зе#
мельных участков и другой недвижимо#
сти, правами требования по ипотечным
кредитам (закладным). По своей сути
закладные листы относятся к катего#
рии наиболее надежных ценных бумаг
после государственных.

Важным инструментом, обеспечи#
вающим легитимность залоговых опе#
раций, является создание Земельной
биржи и Земельного суда Украины.
Пакет документов, регламентирующих
деятельность земельной биржи, вклю#
чает: устав биржи, учредительный до#
говор, порядок, правила деятельности,
структуру биржи, регламент биржево#
го комитета, положения о генеральном
директоре биржи, о формировании и
использовании резервного фонда бир#
жи и другие документы. Земельная бир#
жа Украины должна объединять дея#
тельность региональных земельных
бирж.

ВЫВОДЫ
Обобщая вышесказанное, отметим,

что совместная деятельность Государ#
ственного земельного банка и Земель#

ной биржи Украины позволит обеспе#
чивать в стране, ее регионах инвести#
ционное и кредитное содействие про#
ведению земельных преобразований и
развитию оборота земли; инвестицион#
ную и кредитную поддержку агропро#
мышленного комплекса, обустройства
населенных пунктов, индивидуального
жилищного строительства, программ
повышения плодородия и охраны зе#
мель; осуществление операций со сред#
ствами земельных платежей.

Государственное регулирование
земельных отношений заключается в
системе мер, направленных на обеспе#
чение рационального и эффективного
использования земли, ее охраны, вос#
производства и повышения плодородия
почв, сохранения и создания благопри#
ятной для людей окружающей среды,
защите прав собственности, владения и
пользования землей путем осуществле#
ния комплекса организационных, пра#
вовых, экономических действий. Госу#
дарственное регулирование обеспечи#
вает организационно#правовой базис,
регламентирует экономические взаи#
моотношения субъектов земельного
права.

Создание учреждений инфраструк#
туры рынка земли является сложным
процессом, без которого не произойдет
эффективное решение проблем земель#
ных отношений, агропромышленного
комплекса и экономики Украины в це#
лом.
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Рис. 2. Схема взаимосвязи и взаимоконтроля государственных органов
управления земельными отношениями в условиях рынка земли


