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З давніх часів земля вважалася одним із основних факторів виробництва. Сучасні умови господарювання не зменшили її значимості для вітчизняних підприємств. Більшість суб’єктів господарювання незалежно від виду їх економічної діяльності зіштовхуються з необхідністю використання земельних ділянок. Деякі з них користуються землею на праві власності, інші орендують земельні ділянки для здійснення своєї господарської діяльності. Підвищений інтерес до землі, як до товару, супроводжується тим, що земельні ділянки державної або комунальної власності все частіше продаються або надаються в оренду шляхом проведення земельних торгів.   
Проблемам розвитку ринку землі в Україні присвячено наукові праці таких вчених як Лактіонова Г.А., Носік В.В., Андрейцев В.І., Глотова О.В., Петраковська О.С. та інших. Проте, питанням набуття прав на земельні ділянки на відкритих торгах приділено недостатньо уваги.
На розвиток процесів набуття прав на землю на конкурентних засадах негативно впливає відсутність законодавчого забезпечення проведення земельних торгів. Земельний кодекс України, визначає лише ключові моменти проведення аукціонів та конкурсів. Законодавчого акту, який би регламентував порядок проведення торгів, не прийнято. Проект Закону України «Про ринок земель» розглянуто у першому читанні та прийнято Верховною Радою України за основу ще 17 червня 2004 року. З того часу його доля залишається невизначеною [1]. У зв’язку з цим процедура організації та проведення земельних торгів визначається місцевими радами, які діють у межах повноважень, наданих їм Законом України «Про місцеве самоврядування в Україні». В кожній області діють свої Порядки і Положення щодо проведення земельних аукціонів і конкурсів. Відсутність єдиної законодавчої бази призводить до того, що учасники торгів в різних містах країни потрапляють у неоднакові умови. Тому існує необхідність розробки і прийняття загального порядку проведення земельних торгів, який би діяв на всій території України і був би обов’язковим для всіх адміністративних одиниць. 
Метою даної роботи є узагальнення положень нормативно-правових документів з проведення земельних аукціонів та конкурсів в містах України і надання рекомендацій щодо створення загального порядку проведення земельних торгів.
В якості вихідної інформації використано нормативно-правові документи щодо проведення земельних торгів, затверджені місцевими радами м. Києва, Донецька, Дніпропетровська [2-5]. Для аналізу зазначених документів обрано 3 основні критерії (табл. 1). 

Як видно із таблиці, місцеві нормативно-правові документи не є вичерпними. В більшості міст вони торкаються лише частини важливих питань з проведення земельних торгів. Та й вимоги до організації і проведення земельних торгів у різних містах України суттєво відрізняються. Так, зокрема, сума реєстраційного внеску, що сплачується учасником торгів у Донецьку, складає 10 неоподатковуваних мінімумів доходів громадян. В Дніпропетровську за реєстрацію учасників справляється лише 1 неоподатковуваний мінімум доходів громадян. Розмір цього внеску у Києві дорівнює 15% від стартової ціни об’єкту аукціону. Така ж сума справляється у Києві в якості гарантійного внеску. В Донецьку гарантійний внесок складає 0,5% грошової оцінки попередньо погодженої площі земельної ділянки, а в Дніпропетровську – 10% стартової ціни лота. Для участі в торгах з придбання земельної ділянки у Донецьку сплачується залог, який складає 15% початкової ціни об’єкта.  Окрім зазначених внесків переможець торгів в Донецьку і Дніпропетровську сплачує суму, необхідну для покриття витрат, понесених при підготовці до аукціону. В Києві переможець аукціону (конкурсу) повинен сплатити внески на розвиток соціальної та інженерно-транспортної інфраструктури міста. Очевидно, що більш високий рівень гарантійного внеску зменшує імовірність того, що переможець торгів відмовиться від подальшого придбання права на земельну ділянку, адже в разі не підписання їм протоколу торгів, гарантійний внесок не повертається. 
Відрізняється також по містах України і перелік документів, необхідних для участі в земельних аукціонах та конкурсах. Серед документів, обов’язкових для участі в торгах у більшості міст – заява на участь в торгах; документ, що посвідчує особу-громадянина (для фізичних осіб) або представника фізичної, юридичної особи; квитанції про сплату реєстраційного і гарантійного внесків; копія статуту (для юридичних осіб). Окрім зазначеного вище, деякі місцеві Положення визначають в якості необхідних документів копію свідоцтва про державну реєстрацію суб’єкта підприємницької діяльності та копію довідки про включення до Єдиного державного реєстру підприємств та організацій (для юридичних осіб); копію довідки про присвоєння ідентифікаційного номеру (для фізичних осіб). При цьому немає єдиної думки щодо необхідності нотаріального завірення цих копій. Бажаючий придбати земельну ділянку в Києві повинен надати довідку банківської установи про його фінансову спроможність. Комітет земельних відносин Дніпропетровської міської ради потребує від учасників земельних торгів перелік банківських рахунків, з яких здійснюватимуться розрахунки за придбані земельні ділянки, і довідки з відповідних служб про відсутність справи про банкрутство чи припинення діяльності учасників. А для того, щоб придбати земельну ділянку або право на її оренду у Донецьку, покупцеві необхідно підтвердити відсутність заборгованості з платежів до бюджету, а також надати довідку про середню заробітну плату, що сплачується працівникам. Така норма не суперечить нормам Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні» і відповідає доктрині Донецької міської ради, спрямованої на розвиток міста і підвищення рівня життя його мешканців.
Положення щодо проведення аукціонів (конкурсів) з набуття права оренди земельних ділянок державної власності у м. Донецьку а також Тимчасовий порядок продажу земельних ділянок на земельних торгах у м. Донецьку не передбачають укладення між міською радою і учасниками торгів будь-яких угод щодо участі в торгах. В Києві така угода є обов’язковою. Бажаючі придбати землю у Дніпропетровську повинні укласти із Комітетом земельних відносин два договори – договір на підготовку до продажу земельної ділянки і договір про умови участі в аукціоні.

Відсутні єдині правила щодо визначення стартової орендної плати в разі продажу права оренди земельної ділянки на відкритих торгах. В Донецьку вона розраховується згідно затверджених міською радою розмірів орендної плати [6] та збільшується на 0,5%. В Києві стартова орендна плата дорівнює 30% експертної грошової оцінки земельної ділянки. В Дніпропетровську вона також визначається на підставі експертної грошової оцінки включно з витратами на підготовку земельної ділянки до аукціону. Розробити загальні рекомендації щодо визначення стартової орендної плати за землю досить важко. Правомірним є те, що вирішення цього питання віддано на розгляд органам місцевого самоврядування.      

Що стосується випадків, в яких продаж права оренди земельної ділянки відбувається на конкурентних засадах, ст. 16 Закону України «Про оренду землі» передбачає проведення земельних торгів в разі надходження двох або більше заяв на оренду однієї і тієї ж самої ділянки [7]. Інші випадки не зазначаються, але і не виключаються. У Дніпропетровську для виставлення на аукціон права на оренду земельної ділянки достатньо надходження заяви щодо відведення ділянки, вільної від забудови, площею більше 50 кв. м. для здійснення комерційної діяльності. В Києві земельні торги з продажу права оренди земельних ділянок призначаються лише у випадках, коли передача земель у власність заборонена законодавством або цільове призначення об’єкта передбачає строковість використання земельної ділянки. 
Таким чином, у кожному місті України, в якому проводяться земельні торги, діють свої правила підготовки і проведення земельних торгів. Проте, якщо порівняти сам алгоритм їх організації, стає зрозумілим, що послідовність дій, які виконуються при підготовці та проведенні аукціонів і конкурсів, є приблизно однаковою (рис. 1). Наприклад, незважаючи на те, що розміри реєстраційного і гарантійного внесків у різних містах України суттєво відрізняються, кожне місцеве Положення чи Порядок передбачає обов’язкову сплату зазначених внесків учасниками торгів. Формування переліку земельних ділянок, що виставляються на торги, у різних покладено на різні органи. В Донецьку цим займається Головне управління містобудування та архітектури та Донецьке міське управління земельних ресурсів; в Дніпропетровську – Комітет земельних відносин міської ради; в Києві – Головне управління земельних ресурсів, Головне управління житлового господарства та Головне управління економіки та інвестицій. Однак у кожному місті формування та затвердження переліку земельних ділянок є обов’язковим етапом підготовки до земельних торгів.




Поряд із Положенням щодо проведення аукціонів (конкурсів) з набуття права оренди земельних ділянок у місті Донецьку діє також Положення про придбання права забудови земельної ділянки на конкурентних засадах, яке так само передбачає надання земельних ділянок в оренду. Згідного цього Положення продажу права забудови на земельних торгах підлягають земельні ділянки, перелік яких затверджений Донецькою міською радою за поданням Головного управління містобудування та архітектури і Донецького міського управління земельних ресурсів. Організація конкурсу покладається на конкурсну Комісію,  в  яку окрім постійних членів можуть залучатися спеціалісти, експерти, представники суспільства. Засідання конкурсної Комісії можуть бути як відкритими, так і закритими.
Для участі в конкурсі фізична чи юридична особа заключає з Комісією угоду про умови участі в конкурсі, вносить залог у розмірі 15% від стартової ціни об’єкту. Якщо покупець висловлює бажання прийняти участь у придбанні декількох об’єктів, виставлених на конкурс, залог визначається у розмірі 15% від суми стартових цін цих об’єктів. Характерною рисою Положення щодо придбання права забудови земельної ділянки у Донецьку є те, що поряд із іншими документами, юридичні особи повинні надавати довідку про відсутність заборгованості з платежів до бюджету та довідку про середню заробітну плату на підприємстві. Це мотивує суб’єктів підприємницької діяльності своєчасно та в повному обсязі сплачувати податки і утримувати заробітну плату працівників на гідному рівні. Така вимога відповідає доктрині Донецької міської ради, спрямованої на підвищення заробітної плати, пенсій, стипендій у місті. Перелік документів, необхідних для участі в земельних торгах у Києві та Дніпропетровську, не передбачає надання зазначених довідок. Політика місцевої влади у цих містах спрямована на спрощення порядку придбання права на землю та уникнення бюрократизації.      
Проведений аналіз дозволяє зробити висновок, що для ефективного і прозорого функціонування ринку землі в Україні недостатньо затвердження на рівні місцевих рад чи адміністрацій Положень і Порядків щодо проведення земельних торгів. Вкрай необхідним є прийняття нормативного акту загальноукраїнського значення, який би регулював відчуження землі у власність та надання її в оренду на конкурентних засадах. До питань, які необхідно врегулювати у цьому документі в першу чергу відносяться:    

1) випадки, в яких право на оренду землі надається на конкурентних засадах;

2) порядок формування переліку земельних ділянок, що виставляються на відкриті торги;

3) документи, необхідні для участі в аукціоні (конкурсі);

4) перелік і розміри внесків, обов’язкових для сплати учасниками земельних торгів;

5) визначення стартового розміру орендної плати за ділянку; 

6) порядок проведення повторних торгів у випадку визнання аукціону (конкурсу) таким, що не відбувся, а також у випадку анулювання його результатів.
Таким чином, прийняття зазначеного документу створюватиме передумови подолання недоліків у законодавчому забезпеченні проведення земельних торгів в Україні та сприятиме підвищенню ефективності функціонування земельного ринку та поповненню за рахунок цього доходної частини місцевих бюджетів.
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Розробка технічних паспортів земельних ділянок





Публікація інформаційного повідомлення про проведення земельних торгів





Огляд земельних ділянок, ознайомлення з документацією учасниками торгів





Подання документів, необхідних для участі в торгах та сплата 


реєстраційного і гарантійного внесків





Подання та реєстрація заяв на участь в торгах





Проведення торгів та визначення переможців





Початок





Надання земельної ділянки в оренду





так





ні





Укладення договорів купівлі-продажу земельних ділянок





Внесення коштів за придбані


земельні ділянки





Виготовлення та реєстрація державних актів на право власності





Внесення коштів за придбання права оренди земельних ділянок





Виготовлення та реєстрація 


договорів оренди земельних ділянок





Кінець





Оприлюднення результатів торгів





Рис. 1 – Алгоритм проведення земельних торгів в Україні








