РОЗВИТОК КОНКУРЕНТНИХ ЗАСАД  

НАБУТТЯ ПРАВА НА ЗЕМЛЮ: ПІДСУМКИ 2008 РОКУ
Ні для кого не є секретом, що відсутність чітких і зрозумілих вимог в чинному законодавстві є основною причиною непрозорості земельних відносин. Зважаючи на це, минулий рік запам’ятався українському суспільству бурхливою діяльністю Верховної Ради, Уряду, Президента щодо допрацювання земельного законодавства. В першу чергу це стосується подальшого законодавчого закріплення конкурентних засад набуття прав на землю. 

Земельні аукціони – поняття досить знайоме для вітчизняного ринку землі. Перший аукціон з продажу права оренди земельних ділянок відбувся у Харкові ще в 1994 році. Проте проведення земельних торгів в Україні починалося в умовах відсутності необхідної правової бази і відповідної інфраструктури ринку землі. А це, безумовно, не сприяло цивілізованому обороту земельних ділянок. В умовах законодавчої невизначеності мали місце безліч порушень, наслідки яких відчутні і сьогодні. В процесі проведення земельної реформи ці недоліки поступово усувалися. Так в 2001 році був прийнятий чинний Земельний кодекс, який закріпив основні норми продажу несільськогосподарських земель на первинному ринку. Відповідно до цього документу продаж незабудованих земель державної та комунальної власності здійснюється на конкурентних засадах, окрім випадків, визначених законом.  
Законодавче закріплення конкурентних засад продажу землі має ряд позитивних моментів:
По-перше, земельні торги – це дієвий інструмент боротьби з корупцією. Вони дозволяють захистити органи місцевого самоврядування від тиску на них певних бізнес-структур. Взаємовідносини між владою і землекористувачами стають більш відкритими, а доступність інформації забезпечує прозорість операцій купівлі-продажу землі. Спрощена процедура оформлення права на земельну ділянку організатором аукціону унеможливлює хабарництво, оскільки покупець стає непричетним до оформлення документів. 
По-друге, до проведення земельних торгів неможливо визначити ринкову ціну землі, оскільки експертна грошова оцінка не дозволяє з високою точністю передбачити, яку суму грошей готовий сплатити покупець за ту або іншу ділянку.
По-третє, відповідно до Бюджетного кодексу України грошові кошти, отримані від продажу земель, що знаходяться у власності територіальних громад, на первинному ринку, прямують на розвиток інфраструктури населеного пункту. А це і будівництво метро, і ремонт доріг, розвиток житлово-комунального господарства, будівництво соціального житла. Враховуючи, що фактична аукціонна ціна земельної ділянки може у декілька разів перевищувати стартову, земельні торги є одним із найважливіших джерел фінансового забезпечення розвитку населених пунктів.
Проте положення нового Земельного кодексу не внесли ясності до порядку продажу міських земель, оскільки вони визначають лише ключові моменти підготовки і проведення земельних аукціонів. Зважаючи на таку невизначеність органи місцевого самоврядування вимушені були розробляти і затверджувати власні Порядки і Положення щодо проведення земельних торгів.
Відсутність єдиної законодавчої бази призвела до того, що учасники торгів у різних містах країни опинилися в неоднакових умовах – вимоги до організації і проведення земельних аукціонів значно відрізнялися по містах України. Найбільш істотна різниця прослідковувалась в сумі реєстраційних і гарантійних внесків, необхідності інших грошових внесків, переліку документів, необхідних для участі в торгах. Були відсутні також єдині правила встановлення стартової ціни права оренди земельної ділянки.
Що стосується оренди земель державної і комунальної власності – відкриті торги проводилися вкрай рідко. Для відведення земельної ділянки достатньо було подати заяву до відповідного органу місцевого самоврядування. В разі позитивного розгляду заяви укладався договір оренди. Земельні торги проводилися лише тоді, коли на оренду однієї і тієї ж земельної ділянки надходило дві чи більше заяв.
Останні зміни в земельному законодавстві дозволили певною мірою врегулювати питання, що стосуються земельних торгів в Україні. Першою спробою встановлення єдиних правил проведення земельних торгів на загальнодержавному рівні стало прийняття Закону України «Про державний бюджет на 2008 рік і внесення змін до деяких законодавчих актів» від 28.12.07 р. № 107-VI. Серед найбільш важливих положень закону:
- скасування конкурсів, як однієї з форм проведення земельних торгів; 
- уточнення принципу встановлення стартової ціни земельної ділянки, що виставляється на торги;  
- уточнення переліку земель, якими розпоряджаються органи місцевого самоврядування до розмежування земель державної і комунальної власності; 
- визначення земельних торгів як виключної форми продажу права оренди земельних ділянок, що перебувають в державній та комунальній власності (окрім випадків, визначених законом).
На виконання цього закону було прийнято постанову Кабінету Міністрів України «Деякі питання проведення земельних аукціонів» від 22.02.2008 р. № 90. Але незабаром Конституційний Суд України визнав перелічені положення закону неконституційними: Верховна Рада України не в праві включати до Закону «Про державний бюджет» положення про внесення змін і доповнень до чинних законів, а також зупиняти цим законом дії інших законів. Згадана постанова Кабміну також втратила силу. Органи місцевого самоврядування знову позбулися можливості цивілізовано продавати землю і права на неї.

Ситуацію ненадовго виправили прийняттям нової постанови Кабінету Міністрів «Про затвердження порядку проведення в 2008 році земельних аукціонів» від 17.04.2008 р. № 394. Проте і ця постанова була визнана такою, що не відповідає Конституцї України, адже правовий режим власності на землю визначається виключно законами України, але ніяк не підзаконними актами.
Отже, Верховна Рада України ухвалила Закон «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України» від 03.06.2008 р. № 309-VI, який продублював деякі положення Закону «Про державний бюджет на 2008 рік». Серед нововведень – новий порядок встановлення стартової ціни земельної ділянки, що виставляється на аукціон. До згаданих змін стартова ціна визначалася на підставі експертної грошової оцінки і не могла бути нижче за ціни, що склалися на земельних аукціонах у відповідному населеному пункту. Подібний спосіб встановлення стартової ціни передбачав постійне збільшення цін на землю, оскільки починати торги потрібно було, відштовхуючись від остаточних цін на продані до цього земельні ділянки. Відповідно до нового порядку стартова ціна земельної ділянки, виставленої на аукціон, дорівнює її нормативній грошовій оцінці. При цьому законодавці так і недопрацювали порядок проведення земельних аукціонів.
У вересні 2008 року парламент ухвалив наступний закон, який продовжив розвиток конкурентних засад набуття прав на землю – Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо сприяння будівництву» від 16.09.2008 р. № 509-VI. Сред основних завдань документу – вдосконалення порядку продажу на конкурентних засадах земельних ділянок для будівництва; зменьшення можливостей зловживань посадових осіб в процесі прийняття рішень при наданні земельних ділянок для будівництва. Головні заслуги законодавців в сфері допрацювання механізму земельних торгів наступні:

- уточнюється положення глави 21 Земельного кодексу України стосовно земельних торгів, а саме об’єкти торгів, випадки, в яких земельні ділянки державної та комунальної власності не підлягають продажу на конкурентних засадах тощо; 
- усувається процедурна незручність, пов'язана з тим, що переможець земельного аукціону вимушений був чекати спеціального рішення місцевої ради або державної адміністрації, згідно з яким він отримував земельну ділянку у власність. Аналогічні зміни торкнулися і придбання права оренди на торгах – тепер результати торгів є підставою для укладення договору оренди; 
- встановлюється необхідність набуття права емфітевзису і суперфіцію на земельних торгах у формі аукціону, а також заборона на відчудження таких прав їх володарями; 

- уточнюється і розширюється перелік інформації і даних, які включаються в технічний паспорт земельної ділянки в разі її продажу, або в разі продажу прав на неї.
Проте, вимога Земельного кодексу України про правове і організаційно-технічне забезпечення повноцінних легітимних земельних торгів (наявність закону, що визначає порядок їх проведення, а також організацій, що мають ліцензію на проведення торгів) все ще залишається невиконаною. Завершуючи низку спроб законодавчого закріплення порядоку організації і прведення земельних аукціонів, Держкомзем розробив проект Закону України «Про продаж земельних ділянок несільськогосподарського призначення державної та комунальної власності та права на їх оренду на земельних аукціонах». Очікується, що реалізація цього законопроекту дозволить врешті-решт законодавчо врегулювати порядок проведення земельних аукціонів та організувати аукціонну діяльність на ринку земель України.
