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FINANCIAL AND ECONOMIC MECHANISM OF PROJECT MANAGEMENT OF TERRITORIAL
LAND	UTILIZATION COMPLEX: INSTITUTIONAL PRECONDITIONS OF FORMATION

У статті сформовано фінансовоекономічний механізм управління територіальним земель
ногосподарським комплексом, який включає інструменти стимулювання, податкові інструмен
ти та фінансовоекономічні гарантії, санкції, компенсації та стягування. З метою підвищення
ефективності застосування інструментів фінансовоекономічного стимулювання процесів роз
ширеного відтворення земельноресурсного потенціалу пропонується забезпечити подальшу
диференціацію плати за землю, розширити перелік інструментів кредитнофінансової та інве
стиційної політики у сфері землекористування, результативніше використовувати інструменти
міжнародної технічної допомоги. Встановлено, що необхідною передумовою формування
фінансовоекономічного механізму проектного управління територіальним земельногоспо
дарським комплексом є прив'язка фінансових потоків, які генеруються шляхом перерозподілу
земельної власності, до виконання проектів соціальноекономічного розвитку адміністратив
нотериторіальних одиниць; проектів екологічного реінжинірингу деградованих та порушених
земель; проектів землеустрою.

In the article the financial and economic potential of territorial land complex management has
been formed; it includes stimulating and fiscal instruments as well as financial and economic
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
У ЗАГАЛЬНОМУ ВИГЛЯДІ ТА ЇЇ ЗВ'ЯЗОК ІЗ
ВАЖЛИВИМИ НАУКОВИМИ
ЧИ ПРАКТИЧНИМИ ЗАВДАННЯМИ

Просторові обмеження у використанні окремих ка�

тегорій земель, характер землекористування та масш�

таби господарського освоєння земельно�ресурсного по�

тенціалу виступають базовими детермінантами форму�

вання територіальних земельно�господарських комп�

лексів. Виходячи з ареалу діяльності землекористува�

ча чи групи землекористувачів можна виділити терито�

ріальний земельно�господарський комплекс адміністра�

тивної області, окремої природно�кліматичної зони, ад�

міністративного району, територіальної громади базо�

вого рівня, суб'єктів господарської діяльності, а також

їх об'єднань, домогосподарства.

Враховуючи багатокомпонентність та поліфункціо�

нальність територіальних земельно�господарських ком�

плексів у зв'язку з неоднаковою спрямованістю вико�

ристання різних категорій земель, виникає необхідність

формування сучасного фінансово�економічного меха�

нізму управління такими комплексами, виходячи з на�

явних інституціоналізованих форм капіталізації земель�

них ресурсів, фіскальних інструментів регулювання гос�

подарського освоєння земельно�ресурсного потенціа�

лу, важелів стимулювання процесів відновлення, відтво�

рення та охорони земель. При цьому необхідно врахо�

вувати нормативні вимоги та виробничо�технічні особ�

ливості розробки проектів землеустрою в контексті по�

глиблення земельної реформи та необхідності консо�

лідації земельних масивів.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
ТА ПУБЛІКАЦІЙ

Починаючи з 1990 року і завершуючи 2015 роком у

працях вітчизняних вчених [1; 2; 5] обгрунтовуються на�

прями вдосконалення фінансово�економічного механі�

зму управління територіальними земельно�господарсь�

кими комплексами, виходячи з того інституціонального

коридору володіння, користування та розпоряджання

земельними ресурсами, який був сформований завдя�

ки здійсненню окремих етапів земельної реформи. Об�

межуючим чинником розширення спектра інструментів

фінансово�економічного механізму управління терито�

ріальними земельно�господарськими комплексами ви�

ступало те, що не всі категорії земель стали повноцін�

ним елементом системи товарно�грошових відносин,

guarantees, sanctions, compensations and collections. In order to increase the efficiency of
application of instruments of financial and economic stimulation of the expanded land and resource
potential reproduction processes, it is suggested to ensure further differentiation of land fee, expand
the set of instruments of credit, finance and investment policy in the field of land management and
more effectively use the instruments of international technical support. It has been determined that
the necessary precondition for establishing financial and economic mechanism of project
management of territorial land complex is to tie financial flows generated by means of landed property
redistribution to fulfilment of projects of social and economic development of administrative and
territorial units; projects of ecological reengineering of degraded and disturbed soils; and
organization of land exploitation projects.

Ключові слова: фінансовоекономічний механізм, проектне управління, земельногосподарський комп
лекс, земельний податок, стимулювання, інвестиційна політика, землеустрій.

Key words: financial and economic mechanism, project management, land complex, land tax, stimulation,
investment policy, organization of land exploitation.

зокрема у зв'язку з постійною пролонгацією мораторію

на вільний оборот сільськогосподарських земель. Над�

звичайно звуженим у структурі даного механізму є набір

стимулів щодо активізації процесів відновлення та охо�

рони земельно�ресурсного потенціалу, а також ефек�

тивного використання земель у господарському обігу.

ЦІЛІ СТАТТІ
Цілями статті є розробка інституціональних перед�

умов формування фінансово�економічного механізму

управління територіальним земельно�господарським

комплексом, виходячи з необхідності розширення спек�

тра інструментів стимулювання процесів раціонально�

го використання та перерозподілу земельних ресурсів,

доповнення існуючого набору важелів фіскального ре�

гулювання землекористування, а також диверсифікації

фінансово�економічних гарантій, санкцій, компенсацій

та стягувань, пов'язаних із залученням земельної скла�

дової природного багатства у відтворювальний процес.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

Прикметними рисами інституціональної архітекто�

ніки управління земельною складовою природного ба�

гатства, яка сформувалася в пострадянський період, є

збереження численних рудиментів командної економі�

ки в управлінні землекористуванням, консервація поло�

винчастих форм перерозподілу земельної власності,

надмірна уніфікованість інструментів фінансово�еконо�

мічного регулювання землекористування. Саме від�

сутність сучасного фінансово�економічного механізму

управління територіальними земельно�господарськими

комплексами не давала можливості повною мірою ви�

користати усі можливі резерви та стимули щодо умон�

тування в перелік стратегічних напрямів діяльності зем�

лекористувачів пріоритетів усунення проявів природо�

руйнівного характеру землекористування, впроваджен�

ня технологій грунтозахисного землеробства, здійснен�

ня комплексу агроекологічних поліпшень, зокрема про�

ведення агролісомеліоративних та гідромеліоративних

заходів.

На нашу думку, сучасний фінансово�економічний

механізм управління територіальними земельно�госпо�

дарськими комплексами має включати значно ширшу,

ніж на даний момент специфікацію методів, важелів та

інструментів фіскального, компенсаційного та фінансо�

во�кредитного забезпечення відтворення земельно�ре�
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сурсного потенціалу. При цьому має враховуватися фак�

тор сприяння ефективній реалізації проектних рішень

щодо перерозподілу земельних ресурсів, а також іден�

тифікації прав власності на них.

Фінансово�економічний механізм проектного управ�

ління територіальним земельно�господарським комп�

лексом має являти собою систематизовану сукупність

фіскальних інструментів, підойм фінансово�економічно�

го стимулювання та фінансово�економічних гарантій,

санкцій, компенсацій та стягувань (рис. 1).

Основне призначення інструментів фінансово�еко�

номічного стимулювання полягає у мотивуванні земле�

власників, землекористувачів чи інвесторів до раціо�

нального, грунтозахисного використання земель та си�

стем землеробства за рахунок диференціації плати за

землю (на землях з кращою та гіршою якістю, родючі�

стю), заснованій на земельній ренті; надання дотацій на

впровадження грунтозахистних систем землеробства;

надання різного роду пільг; здійснення компенсаційних

виплат; страхування ризиків, пов'язаних із веденням

сільськогосподарського виробництва у зоні ризиково�

го землеробства тощо. Основною спрямованістю роз�

ширення переліку фіскальних інструментів та фінансо�

во�економічних гарантій є формування інституціональ�

них засад підвищення капіталізації та інвестиційної при�

вабливості територіальних земельно�господарських

комплексів. Фінансово�економічні санкції, компенсації

та стягування мають забезпечити виконання вимог щодо

раціонального використання земель та відтворення по�

тенціалу продуктивності грунтів землевласників і зем�

лекористувачів, дотримання правил використання зе�

мельних ресурсів, встановлених законодавством.

Певною мірою низька результативність існуючого

фінансово�економічного механізму управління терито�

ріальним земельно�господарським комплексом пов'я�

зується з надмірною уніфікацією фіскальних інстру�

ментів регулювання землекористування.

Земельний податок, який виступає основним фіс�

кальним інструментом, і його ставки мають враховува�

ти величину земельної ренти, що виникає у зв'язку з ви�

користанням окремих категорій земель, не охоплює як

прямий фіскальний регулятор всі категорії земель, не

завжди враховує основне цільове призначення, групу

грунтів, місце розташування, рівень придатності земель,

пучок правомочностей. Відповідно ці вузькі місця в на�

рахуванні земельного податку екстраполюються на

встановлення величини орендної плати за користуван�

ня земельними активами, що в кінцевому підсумку при�

зводить до втрати місцевими бюджетами потенційних

надходжень плати за землю, що звужує можливості те�

риторіальних громад як щодо реалізації проектів со�

ціально�економічного розвитку, так і формування

фондів відтворення земельно�ресурсного потенціалу.

Квінтесенцією половинчастості та недолугості сис�

теми оподаткування сільськогосподарського землеко�

ристування є використання фіксованого сільськогоспо�

дарського податку, оскільки це не давало можливості

ідентифікувати реальну базу стягнення фіскальних пла�

тежів за використання сільськогосподарських земель,

що призвело до виникнення землекористувачів з над�

мірно високим рівнем концентрації земельних активів і

врешті�решт прискорило агрохолдингізацію сільсько�

господарського виробництва та поглибило кризові яви�

ща у соціально�економічному розвитку українського

села [2, с. 8]. Багаторічне використання названого

фіскального інструменту призвело до надмірного ви�

кривлення системи фіскального регулювання сільсько�

господарського землекористування в цілому і сприяло

"вимиванню" потенційних податкових надходжень у

бюджети територіальних громад базового рівня.

Одним з найбільш складних інституціональних роз�

ривів в системі фінансово�економічного регулювання

землекористування є відсутність набору інструментів,

які прямо і опосередковано закладали б екологічну до�

мінанту в діяльність землевласників та землекористу�

вачів. Збереження й оздоровлення навколишнього при�

родного середовища вимагає суттєвого зростання вит�

рат фінансових ресурсів [7, с. 181]. Ця обставина спри�

чиняє необхідність підвищення ефективності механіз�

му фінансового гарантування та стимулювання, які б за�

безпечували і регулювали природоохоронні заходи. З

огляду на це, важливою складовою фінансово�економ�

ічного механізму раціонального землекористування і

природоохоронної діяльності є екологічні податки.

Світовий досвід доводить, що активне застосування

екологічних податків, в першу чергу, сприяє зниженню

загального рівня забруднення природного середовища

[8, с. 130—131].

Екологічний податок має виконувати функцію суб�

сидування природоохоронної діяльності. Так, О. Век�

лич зазначає, що порядок стягнення екологічного по�

датку повинен полягати у нарахуванні суми податку не

за собівартістю екологічно деструктивної продукції, а

з прибутку товаровиробників, що в кінцевому підсумку

призведе до економічного стимулювання екологічно

конструктивних змін у технології виробництва, а звідси

— і до зменшення негативного впливу на навколишнє

природне середовище; закладці в основу розрахунків

принципу залежності від середніх граничних витрат то�

варовиробників на зменшення забруднення навколиш�

нього природного середовища; введенні коефіцієнтів

коригування суми екологічного податку залежно від

зростання або зниження концентрації токсичних речо�

вин в оподатковуваній продукції, тобто встановленні

системи прогресивного або регресивного екологічного

оподаткування [1, с. 69].

Це особливо актуально для сучасної практики зем�

лекористування, оскільки підписання Україною Угоди

про асоціацію з ЄС вимагає імплементації комплексу

природоохоронних директив, які передбачають додат�

кові обмеження та вимоги до суб'єктів сільськогоспо�

дарського землекористування, особливо в частині охо�

рони вод від забруднення нітратами від сільськогоспо�

дарських джерел.

Вагомою складовою фінансово�економічного меха�

нізму проектного управління територіальним земельно�

господарським комплексом виступають методи інвес�

тиційного забезпечення, головним завданням яких є по�

передження шкоди навколишньому природному сере�

довищу, а також створення умов для компенсації зав�

даних збитків деградацією грунтів і земель; погіршен�

ням і руйнуванням грунтів і земель під впливом антро�

погенних факторів; забрудненням, спричиненим нітра�

тами із сільськогосподарських джерел; забрудненням

земель іншими хімічними речовинами; захаращенням

земель несанкціонованими звалищами.

На думку О. Кашенко, до першочергових напрямів

інвестиційної політики у сфері природокористування

можна віднести: вирішення проблем регенерації, роз�

робки і впровадження на цій основі ресурсозберігаю�

чих технологій; розробку нових і вдосконалення існую�

чих конструктивних матеріалів; забезпечення комплек�
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сного освоєння, використання і охорони природних ре�

сурсів; розширення комплексності використання кож�

ного виду ресурсів; інтенсифікацію розвитку природо�

експлуатуючих галузей [5, с. 141].

Більшість цих напрямів можна поширити і у сферу

землекористування. Але в даний час постало нове над�

звичайно складне завдання: як змусити високоприбут�

кові вертикально та горизонтально інтегровані об'єд�

нання суб'єктів аграрного підприємництва інвестувати

проекти екологічного реінжинірингу виснажених та дег�

радованих надмірною монокультуризацією земель? На

нашу думку, варто розширити перелік інструментів

фіскального впливу на землекористувачів за порушен�

ня вимог невиснажливого землекористування з метою

упередження процесів ерозії та деградації грунтів, про�

явів окислення та засолення, неконтрольованої природ�

ної ренатуралізації сільськогосподарських угідь в зоні

ризикового землеробства.

Незважаючи на численні пропозиції вітчизняних вче�

них, зокрема щодо розширення переліку трансакцій із

земельними ресурсами, які мають підлягати оподатку�

вання, у відповідних нормативно�правових актах (Зе�

мельний та Податковий кодекси України [4; 6]) не інсти�

туціоналізовано додаткові фіскальні інструменти, над�

ходження яких дозволило б суттєво збільшити базу

фінансування заходів щодо вдосконалення системи

землеустрою в цілому, ведення земельного кадастру,

здійснення моніторингу земель, охорони земель і по�

ліпшення їх родючості, застосування нових технологій

використання земель, екосистемного облаштування те�

риторій. Не відпрацьованими залишаються інституціо�

нальні засади та методологічні підходи щодо компен�

сації збитків і втрат власникам землі та землекористу�

вачам при вилученні земель, знятті родючого шару грун�

ту, рекультивації земель.

У зв'язку з несформованістю інституціонального

середовища земельних відносин та численними інсти�

туціональними розривами в системі землеволодінь та

землекористувань вагомою складовою фінансово�

економічного механізму управління територіальним

земельно�господарським комплексом мають бути

фінансово�економічні санкції, компенсації та стягу�

вання [3, с. 73]. В першу чергу має отримати необхід�

не методичне супроводження грошова компенсація за

зміну цільового призначення земель та нецільове ви�

користання земельної ділянки. На основі оцінки ве�

личини збитків, завданих окремими категоріями зем�

лекористувачів, мають бути введені штрафи за дег�

радацію грунтів і земель, погіршення і руйнування

грунтів і земель під впливом антропогенних факторів,

забруднення спричинене нітратами із сільськогоспо�

дарських джерел, забруднення земель іншими

хімічними речовинами, захаращення земель несанк�

ціонованими звалищами.

Виходячи з того, що економічна криза в кінці мину�

лого століття найбільш деструктивно вплинула на сіль�

ськогосподарське виробництво в зоні ризикового зем�

леробства і використання меліорованих земель набуло

нерегульованого характеру, що супроводжувалось мас�

штабною природною ренатуралізацією земель, така ре�

натуралізація не має йти в розріз з пріоритетами еко�

логічно безпечного землекористування. З цією метою

має бути інституціоналізовано штрафи за нерегульова�

ну природну ренатуралізацію земель, яка призводить до

деградації агроландшафтів та інтенсифікації ерозійних

та дефляційних процесів.

У практиці землекористувань мають місце незаконні

захоплення земельних ділянок у зв'язку з прогалинами

у вітчизняному законодавстві та відсутністю сучасних

інститутів громадянського суспільства, особливо у

сільській місцевості, спостерігаються значні втрати

сільськогосподарського та лісогосподарського вироб�

ництва внаслідок неупорядкованості відносин щодо

відведення в натурі природоохоронних зон, мають місце

прояви незаконних вирубок лісу та надмірної монокуль�

туризації сільськогосподарського виробництва (в пер�

шу чергу це стосується сільськогосподарських підпри�

ємств, які входять у вертикально інтегровані підприєм�

ницькі об'єднання).

З огляду на сказане, необхідно запровадити фінан�

сово�економічні санкції, які упереджуватимуть порушен�

ня природоохоронного законодавства, самовільне за�

няття земельної ділянки, несвоєчасне внесення плати за

землю, а також сприятимуть підвищенню ефективності

відшкодування втрат сільськогосподарського та лісо�

господарського виробництва. Спрямованістю фінансо�

во�економічних компенсацій має бути також конверсія

екологічного боргу, який виник у багатьох природоко�

ристувачів у зв'язку із скрутним фінансовим станови�

щем та нерозвиненістю об'єктів природоохоронної ін�

фраструктури.

Посилення дієвості впливу інструментів фінансово�

економічного стимулювання на процеси розширеного

відтворення земельно�ресурсного потенціалу стане

можливим за умови:

1) подальшої диференціації плати за землю, засно�

ваної на земельній ренті, та розширення бази земель�

ного оподаткування через ведення прямих податкових

регуляторів за використання земель водного фонду та

земель лісогосподарського призначення;

2) більш активного використання механізму надан�

ня дотацій землевласникам та землекористувачам, які

впроваджують грунтозахисні системи землеробства та

виконують вимоги природоохоронних конвенцій щодо

переходу на модель низьковуглецевого розвитку;

3) надання пільг при сплаті земельного та екологіч�

ного податку лише у виняткових випадках, якщо це сто�

сується об'єктів, які мають унікальне природоохорон�

не значення;

4) перегляду ставок земельних податків через вра�

хування світових трендів оцінки вартості земельних ак�

тивів з метою упередження проявів заниження тієї час�

тини земельної ренти, яка перерозподіляється на ко�

ристь громадян України;

5) підвищення результативності використання ком�

пенсаційних виплат за користування земельними ресур�

сами в разі реалізації проектів по розширеному відтво�

ренню грунтового покриву та запобіганню ерозійних та

дефляційних процесів;

6) застосування інструментів кредитно�фінансової

та інвестиційної політики в частині залучення приватних

вітчизняних та іноземних інвестицій у відтворення зе�

мельно�ресурсного потенціалу та реалізацію проектів

землеустрою;

7) розширення спектра інструментів кредитно�іпо�

течної політики через розширення специфікації земель�

них активів, які можуть використовуватись у іпотечно�

заставних операціях;

8) відпрацювання механізму більш результативно�

го використання інструментів міжнародної технічної до�

помоги та інвестиційних програм, пов'язаних з міжна�

родними природоохоронними директивами ЄС;
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9) спрощення процедур щодо здійснення операцій

купівлі�продажу різних категорій земель через скоро�

чення переліку обов'язкового виконання адміністратив�

них вимог;

10) формування фондів зі страхування ризиків, по�

в'язаних із веденням сільськогосподарського вироб�

ництва у зоні ризикового землеробства, що закладе

необхідні стимули для залучення додаткових інвес�

тицій у гідромеліоративні системи, які забезпечать

прийнятний рівень врожайності сільськогосподарських

культур.

Необхідною передумовою формування фінансово�

економічного механізму проектного управління терито�

ріальними земельно�господарськими комплексами є

прив'язка фінансових потоків, які утворюються у зв'яз�

ку з використанням та перерозподілом земельних ак�

тивів, до виконання трьох груп проектів:

— проекти соціально�економічного розвитку адмі�

ністративно�територіальних одиниць, в тому числі тери�

торіальних громад (надходження плати за землю до

місцевих бюджетів виступають джерелом фінансуван�

ня інфраструктурних проектів);

— проекти екологічного реінжинірингу деградова�

них та порушених земель (джерелами фінансування та�

ких проектів виступають надходження екологічного по�

датку та плати за землю до бюджетів різного рівня, а

також власні кошти землекористувачів та землевлас�

ників);

— проекти землеустрою (джерелами фінансового

забезпечення таких проектів є кошти держави та тери�

торіальних громад, зокрема ті, які пов'язані з перероз�

поділом земельних активів, а також кошти фізичних та

юридичних осіб — замовників виконання таких про�

ектів).

ВИСНОВКИ І ПЕРСПЕКТИВИ ПОДАЛЬШИХ
РОЗВІДОК

З метою підвищення рівня капіталізації залучення

земельних ресурсів у відтворювальний процес та поси�

лення впливу земельної ренти, вилученої у землевлас�

ників та землекористувачів і акумульованої у місцевих

бюджетах, на ефективність реалізації проектів соціаль�

но�економічного розвитку адміністративно�терито�

ріальних одиниць, зокрема територіальних громад, про�

ектів відтворення земельно�ресурсного потенціалу та

проектів землеустрою необхідно сформувати фінансо�

во�економічний механізм проектного управління тери�

торіальними земельно�господарськими комплексами,

який включатиме розширену специфікацію інструментів

фіскального, фінансово�кредитного регулювання, а та�

кож важелів стимулювання раціонального землекори�

стування. В першу чергу потребує перегляду методоло�

гічне забезпечення визначення величини основного

фіскального регулятора (плати за землю) на основі при�

в'язки бази нарахування земельного податку до світо�

вих трендів встановлення реальної вартості земельно�

го капіталу.
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