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Удосконалено інструменти реалізації ініціатив населення з освоєння незайнятих міських земель і реконструкції старих будівель. Визначено  соціальні стандарти в галузі землеосвоєння.
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The instruments of realization of initiatives of population are improved from mastering of unoccupied city earths and reconstruction of old buildings. Social standards are certain in industry of earthmastering.

Key words. Land registry, tool, natural resources, realization of initiatives, market mechanism, management.
Постановка проблеми (постановка проблеми у загальному вигляді та її зв’язок з важливими науковими чи практичними завданнями). Нині в Україні склалася ситуація, коли збори податків від праці і підприємництва за обсягом значно більші, ніж плата за природні ресурси. Хоча приріст доданої вартості забезпечується саме експлуатацією суспільних за своєю суттю природних ресурсів. Тим самим обумовлюється приватне використання суспільних факторів виробництва й узаконена спекуляція. Ці суперечності є результатом споживацького ставлення суспільства до землі. Витрачаються суспільні фонди, а в результаті зростає вартість приватних володінь. Збільшену вартість землі суспільство дарує її орендареві або власникові.

Неефективне управління у сфері землегосподарювання стає згубним для природного середовища, відбувається розповзання міст, порушення нормативів щодо шуму і забруднення, нехтування правилами ландшафтного будівництва, порушення пропорцій і цілісності освоєння локальних територій.

Аналіз останніх досліджень і публікацій (аналіз останніх досліджень і публікацій, в яких започатковано розв’язання даної проблеми і на які спирається автор, виділення не вирішених раніше частин загальної проблеми, котрим присвячується означена стаття). Проблемам розвитку природно-ресурсного потенціалу країни, регіону та його раціонального використання, теорії і практики сталого розвитку присвятили свої праці відомі екологи, економісти, географи, соціологи, зокрема: Б. Данилишин, С. Дорогунцов, В. Руденко, В. Трегобчук, М. Хвесик, П. Саблук, М. Зубець, С. Харичков, О. Балацький, Л. Мельник, В. Чапек, В. Кравців, В. Голян, А. Кокін та багато інших.

Мета статті (формулювання цілей статті (постановка завдання):
– удосконалити інструменти реалізації ініціатив населення з освоєння незайнятих міських земель і реконструкції старих будівель;

– визначити  соціальні стандарти в галузі землеосвоєння.
Виклад основного матеріалу (виклад основного матеріалу дослідження з повним обґрунтуванням отриманих наукових результатів). Нині доводиться нагадувати, що земля 
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дарована нам природою і є обмеженим ресурсом. Планування середовища життя в економічному, соціальному і природному аспектах необхідно зробити централізованим процесом. Ринкові механізми мають включатися обережно і враховувати баланс інтересів усіх учасників земельних відносин, у тому числі громадськості великого міста. Ефективне використання землі – турбота всього населення, а не тільки приватних забудовників, що керуються корисливими інтересами. Тому обов’язковим є систематичне і законодавче вираження принципів містобудування й цілей суспільства, визначених після консультацій з населенням і з урахуванням його устремлінь.

Якщо звернутися до досвіду західних країн, то там за допомогою механізмів містобудування вдалося повністю або частково виконати такі завдання:

· розмежування несумісних видів землекористування, таких як житло і шкідливе промислове виробництво;

· обмеження поширення міської забудови на цінні сільськогосподарські угіддя;

· запобігання житловому будівництву на непридатних для цього територіях (де можливі повені, землетруси і т. д.);

· запобігання веденню комерційної забудови “лінійного типу”, що зменшує пропускну здатність міських магістралей;

· заохочення розвитку альтернативних комерційних центрів з метою зниження навантаження на центральні ділові райони великих міст і створення нових робочих місць для жителів околиць;

· створення нових невеликих міст із розвинутою інфраструктурою і сферою послуг, збереження чітких кордонів міської території та природного ландшафту;

· розвиток суспільної інфраструктури (школи, лікарні, транспорт) з урахуванням майбутніх потреб населення;

· залучення приватних забудовників до фінансування розвитку суспільної інфраструктури і сфери послуг;

· поліпшення якості міського середовища за рахунок підвищених стандартів на проектування будинків і ландшафтне будівництво, а також створення парків і відкритих просторів.

Державні містобудівні органи в розвинених західних країнах мають дуже сильні позиції на переговорах із забудовниками (земля – це влада). Ринок землі, праці й капіталу зовсім не означає відсутність міського самоврядування. Земля з “поліпшеннями” і земля без них мають різну ринкову оцінку, а рента стимулює освоєння землі з максимальною ефективністю в дозволених рамках. Володіння цінною землею – це свідчення потенційної платоспроможності власника [1, 59]. Забудовник у результаті отримує вигоду, але дохід йому принесе будівництво, а не зростання вартості землі в результаті змін у землекористуванні. Таким чином у забудовника зникає привід для тиску на владу. Відбувається певна соціалізація створюваного суспільством багатства. Налагоджуються справедливі умови доступу до житла, транспортних і комунальних послуг.

Звичайно, не в усіх країнах процес землекористування як фактор управління локальною міською територією можна назвати встановленим. Ступінь покриття суспільних витрат за рахунок земельної ренти є певним показником фінансової відповідальності уряду. Безумовно, в сучасному суспільстві містобудування має підпорядковуватися суспільним, а не тільки приватним інтересам.

Необхідно створювати й підтримувати актуальність реєстру земельних ділянок, кадастрову оцінку землі, облік усіх угод щодо зміни режимів землекористування і т. п. Особливо актуальні ці питання для України, де ефективне управління землею перебуває ще на початковій стадії розвитку.

Для обґрунтованих рішень щодо містобудівного землекористування в Україні під час розвитку локальних територій слід визначити такі основні параметри [2, 62]:

· наявність чітких меж міської забудови і природного ландшафту;

· доцільну щільність забудови, в тому числі територію житлової забудови;

· визначення містотвірної структури (промислові об’єкти і виші, транспортні лінії, території інженерних споруд, а також адміністративні установи й об’єкти охорони здоров’я);

· заходи щодо захисту лісів, лісопарків, зелених насаджень, водних поверхонь і т. п.;

· інвентаризація і прийняття рішень стосовно історико-культурних об’єктів;

· облагороджування територій об’єктів обслуговування (магазини, театри, клуби, цирки тощо);

· формування резервних територій (у тому числі незабудованих, спеціальних і т. п.);

· визначення дозволених видів землекористування для певних локальних територій великого міста;

· розмежування несумісних видів землекористування, таких як житло і шкідливе промислове виробництво;

· обмеження поширення міської забудови на цінні сільськогосподарські угіддя;

· запобігання житловому будівництву на непридатних для цього територіях (де можливі повені, землетруси і т. п.);

· визначення мінімальних розмірів земельних ділянок і їх ринкове оцінювання;

· заохочення розвитку альтернативних комерційних центрів з метою зниження навантаження на центральні ділові райони великих міст і створення нових робочих місць для мешканців околиць.

До стандартів міського будівництва та екології мають належати:
· максимальна висота будинків і відстань між ними;

· нормативи щодо шуму і забруднення, стану ґрунту, повітряного і водного басейнів, біологічної різноманітності й балансових екосистем;

· правила ландшафтного будівництва;

· умови розміщення й утримання автостоянок;

· поєднання будівництва житла з розвитком суспільної інфраструктури з урахуванням поточних і майбутніх потреб населення;

· зниження ризиків техногенних катастроф.

Суспільна інфраструктура та якість життя населення міста відображуються через такі об’єкти, як школи, лікарні, транспорт, музеї та виставки, спортивні споруди, бібліотеки тощо (забезпеченість на душу населення). Розумно було б залучати до фінансування приватних забудовників. І генплан міста в цілому, і структурно-опорні плани локальних територій, і тим більше проекти детального планування повинні виходити з економічних передумов (вигоди для міста, а не тільки для приватних осіб). Кадастрова оцінка територій має виводити на прогноз платежів, потрібна також науково обґрунтована методика відбору проектів розвитку локальних територій. Тільки це створить прообраз управління, орієнтованого на майбутнє, і концентрований розподіл ресурсів відповідно до обраної траєкторії міського розвитку.

У зв’язку із цим виникає необхідність удосконалення інструментів реалізації ініціатив населення, в тому числі з освоєння незайнятих міських земель і реконструкції старих будівель. Соціальні стандарти в галузі землеосвоєння повинні бути випереджальними і ступінчастими; сприяти формуванню якісного середовища життєдіяльності людей (прозорості повітря і легкості архітектури, високій якості життя, життєствердної мелодії міського простору).

Насамперед потрібні повна інвентаризація історичних ресурсів міста, капіталізація землі та історичних цінностей, використання досягнень сучасного менеджменту для управління містом (фінансовий менеджмент, комп’ютерне бюджетування, проектне управління, антикризове управління, маркетинг, логістика, кадровий менеджмент тощо). Але ключовим питанням завжди має залишатися земля як основний ресурс і фактор управління будь-якою локальною територією.

Землі поселення є об’єктом господарських відносин, матеріальним фактором виробництва. Стаючи елементом процесу відтворення, земля як фактор виробництва бере участь у підприємницькій діяльності. Споконвічно земля вартості не має, але в разі залучення в товарно-грошові відносини у неї з’являється міновий еквівалент, певна ціна, на яку ця підприємницька діяльність орієнтується. У цьому випадку йдеться про актуальне теоретичне питання: про категорії вартості й ціни землі, їх відмінності й природні утворення [3, 203].

Відомі теорії вартості являють собою напрями, кожний з яких визначає свою основу ціни.

За теорією попиту і пропозиції ціна землі встановлюється на ринку. Але ця теорія не дає відповіді на питання про те, що є основою ціни.

Відповідно до теорії витрат виробництва, ціна – це всі платежі, необхідні для того, щоб залучити й утримувати ресурси в межах певного напряму діяльності. Стосовно міста такою діяльністю є функціонування його населення. У першу чергу, це створення, розвиток і експлуатація всіх інфраструктур: громадського обслуговування, інженерного устаткування, громадського транспорту. Як правило, в українських умовах названі елементи інфраструктури не приносять доходів, достатніх для їх нормальної експлуатації та розвитку. З цього погляду, наведена теорія не пояснює в повному обсязі причин виникнення ціни міської землі (витрати явно вищі від прибутковості).

За теорією факторів виробництва, ціна землі є капіталізованим залишковим доходом, отриманим від землі (земельна рента), після оплати інших факторів виробництва. Ця теорія досить логічно й коректно пояснює формування вартості земельних ділянок, що приносять дохід. Однак в умовах українського земельного ринку велика ймовірність одержання негативної ціни землі поселення у зв’язку з неефективною роботою підприємств, використанням земельних ділянок не за “дозволеним видом використання”, місцевими кліматичними умовами.

Теорія корисності стверджує, що гранична корисність – це додаткова корисність однієї додаткової одиниці конкретного продукту. Вона підпорядковується законові спадної граничної корисності і, як поняття суб’єктивне, не піддається точному кількісному вимірові. Місто створює на своїй території, землях рівень послуг, що одночасно задовольняють потреби окремих індивідуумів і міської громади. Стосовно земель міста ми вважаємо, що застосування закону спадної граничної корисності некоректне. Це пов’язано з тим, що чим більше рівень послуг, наданих у місті, наближається до встановленого суспільством рівня, тим вища вартість його земель. Це відбувається через дефіцит пропонованих для конкретного використання територій, що виникає в результаті обмежень, які накладаються містом на використання земель.

Теорії еклектичної користі, що поєднують усі перераховані випадки, мають і спільний для всіх недолік: дистанціювання від суспільно необхідних витрат праці.

Ми вважаємо, що ідея ціни і ціноутворення на основі корисності позбавлена тих атрибутивних, притаманних товарному виробництву якостей, які необхідні для появи грошей і виконання ними відповідних функцій, а також відображення через їх посередництво корисності товару в його ціні. Корисність товару – внутрішньо властива йому якість. Разом з тим вона не існує поза його вартістю. У товарі ми маємо єдність вартості та її виразу в його сус-
пільній корисності. Величина вартості – ступінь якісної та кількісної суспільної корисності товару і підстава його порівнянності під час обміну на будь-який інший товар.

Протягом багатьох десятиліть основою наукового розв’язання проблеми ціни землі залишається трудова теорія вартості. У ній через розвиток форми вартості історично і логічно обґрунтовано процес перетворення товару на гроші. Ціна товару виявилася масштабом грошового виразу його вартості. Трудова теорія вартості більш логічно й системно пояснює закономірності побудови ціни землі міських поселень. Існує об’єктивна відповідність теорій ціноутворення і практичних методів оцінки землі, що дозволяє зрозуміти причинно-наслідкові зв’язки механізмів ціноутворення для земель міст [4, 25].

Отже, трудова теорія вартості, підтримана іншими теоріями, пояснює виникнення суспільної корисності земель поселення і підводить до розуміння їх ціни, виходячи з поняття суспільної корисності.

Таким чином, ми пропонуємо виражати вартість земель міських поселень не тільки в грошовій формі, але й відносних величинах, оцінних показниках – коефіцієнтах відносної цінності території, що відбивають цінність земельних ділянок відповідно до їх розташування на території міста. 

Участь фактора земля в суспільному виробництві згідно з класичною економічною теорією оплачується частиною доходу, що залишається після компенсації з отриманого доходу участі інших виробничих факторів. Цей залишок доходу приписується землі у вигляді земельної ренти. У свою чергу, капіталізована земельна рента є ціною землі.

Через обмеженість і неможливість відтворення земельних ресурсів існує два види монополії на землю: реалізовану власником монополію власності, що породжує абсолютну ренту, і реалізовану користувачем монополію користування (господарювання), що породжує диференціальну (або економічну) земельну ренту.

Зіткнення різних можливостей використання землі запускає механізм торгів. Потенційний власник ділянки формує свою ціну, виходячи зі своїх майбутніх доходів від експлуатації цієї землі мінус витрати на її придбання й облаштування. Конкуренцією між потенційними покупцями земельних ділянок передбачаються також зміни характеру використання землі.

Якщо мати на увазі забудовані ділянки і припускати, що земля завжди використовується найбільш ефективним чином, оскільки власники ділянок постійно пристосовують їх використання до існуючого попиту, то слід підтримувати постійну рівновагу між витратами на новий вид використання землі, ринковою вартістю ділянок і майбутніми доходами власників у порівнюваних цінах. Конкуренція між власниками земельних ділянок, які по-різному їх використовують, сприяє певному впорядкуванню розміщення цих ділянок по території міста.

Усіх осіб, що освоюють територію міста, в першу чергу цікавить доступність, обумовлена наявністю транспорту й інших видів комунального обслуговування, місцем розташування раніше освоєних земельних ділянок, циклічністю розвитку окремих територій, суб’єктивними факторами і місцевими обмеженнями.

Ретельний аналіз теоретичних положень утворення земельної ренти, вивчення практичного досвіду індивідуальної оцінки земельних ділянок дасть можливість здійснити класифікацію поселень за низкою істотних ознак, таких як кількість населення, адміністративне значення, роль у системі розселення, народногосподарський профіль, природні умови, що тим чи іншим способом сприяють формуванню вартості міських земель.

Аналіз результатів попередніх досліджень дає підстави виділити містобудівні принципи, що лежать в основі планувальної структури кожного міста й істотно впливають на вартість і прибутковість його земель, а саме: підпорядкування поточної життєдіяльності функціям поселення; функціонального зонування поселення; формування міста як єдиного цілого на основі раціонального взаємного розташування функціональних зон; створення системи взаємозалежних громадських центрів, кожний з яких має свої власні функції; створення раціональної транспортно-планувальної організації міста; формування міста як динамічної структури, що передбачає розробку гнучкої і здатної до вдосконалення архітектурно-планувальної структури поселення; врахування взаємозв’язків міст у системі розселення країни; комплексності, що враховує основні фактори містобудівного планування.

Висновки з даного дослідження і перспективи подальших розвідок у даному напрямку. Названі ознаки і принципи, будучи рентотвірними факторами, так чи інакше беруть участь у процесі ціноутворення стосовно земель міського поселення.

Зважаючи на ці принципи, міську ренту можна уявити як: результат того, що земля є природним багатством і має багато лише їй властивих характеристик: родючість ґрунту, сприятливі кліматичні умови, цінність річкових ресурсів і гаваней, корисних копалин тощо; результат комунальної облаштованості поселення (штучно створеного середовища життя: поселення створює значну частину вартості своїх земель, підтримуючи й розвиваючи сформований на своїй території рівень життєвих благ, життєвий стандарт, стиль життя, наявність робочих місць тощо); результат виробничої (підприємницької) діяльності на кожній земельній ділянці, що дозволяє отримати з неї необхідний інвесторові дохід, частина якого має вилучатися для потреб міста у вигляді орендної плати.
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