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Сутність механізму продажу міських земель

та умови його функціонування 

Постановка проблеми. Важливою складовою сучасних економічних перетворень в Україні є реформа земельних відносин, яка передбачає становлення інституту приватної власності на землю. Однією з форм приватизації земельних ресурсів є продаж земель державної та комунальної власності у власність фізичних та юридичних осіб. Сьогодні ведеться багато розмов навколо розвитку механізму продажу цих земель у населених пунктах. Очевидно, що вдосконалення самого по собі механізму недостатньо. Існує ряд умов, які впливають на його дієздатність. Отже розвиток цього механізму повинен відбуватися в комплексі з вдосконаленням умов його функціонування. 
Аналіз останніх досліджень і публікацій. Питання роздержавлення земельних ресурсів знаходить своє відображення в публікаціях багатьох вчених та громадських діячів - Ю. Кулаковського, А. Мартина, М. Федорченко, Ю. Перекопського, М. Нагорного. Б. Косович, Н. Головацької, С. Козлової, С. Лазуренко, В. Млодецького, О. Гряника, В. Єрмоленко тощо. Слід відмітити, що незважаючи на вживаність терміну «механізму продажу земель», конкретне визначення цього терміну досі відсутнє. Недослідженим залишається взаємозв’язок між зазначеним механізмом та умовами його функціонування.
Виходячи з цього, метою даної роботи є надання дефініції терміну «механізм продажу міських земель» та обґрунтування впливу умов функціонування цього механізму на його дієздатність. 

Виклад основного матеріалу. Термін «механізм» бере свій початок з технічних наук та в оригіналі означає внутрішній устрій машини, приладу, апарату, що приводить|призводити,наводити| їх в дію. В останні роки цей термін набув більш широкого застосування і наразі вживається для опису предметів, явищ, процесів в багатьох сферах людської діяльності. Так, С. Ожогов [1] окрім основного технічного значення наводить наступні значення механізму:
- система, що визначає порядок|лад| якого-небудь|будь-який| виду діяльності;

- послідовність станів, процесів, що визначають собою яку-небудь|будь-який| дію, явище.
Термін «механізм» застосовується і в сучасній економічній науці. Родоначальниками теорії економічних механізмів є нобелівські лауреати Л. Гурвіц, Р. Майерсон та Е. Маскін, які власне і отримали в 2007 р. цю почесну премію «за основоположний внесок в теорію економічних механізмів». Відправним пунктом теорії є ствердження, що будь-яка взаємодія між економічними суб’єктами відбувається в умовах неповної інформації. Сама взаємодія розглядається як стратегічна гра, тобто дії економічних суб’єктів і результати, що матимуть місце при тому чи іншому наборі дій. Механізм же визначається як «форма гри». «Той, хто розробляє механізм, знає, що необхідно отримати при певних обставинах, однак самі обставини йому невідомі. Тому він намагається вигадати єдині правила гри на всі випадки життя, щоби кожного разу отримувати те, що він бажає» [2, с.5-8]. 

Одним із центральних розділів теорії економічних механізмів є теорія аукціонів. Вона спрямована на вирішення питання: яким чином необхідно організовувати аукціон (чи в більш загальному випадку – купівлю-продаж), щоби він приніс продавцеві максимальну вигоду. Недоліком теорії є те, що вона не дає визначення самому поняттю «механізм продажу». Не з’ясованим залишається його сутність цього і в більш вузькій сфері – сфері земельних відносин, що зумовлює необхідність надання дефініції «механізму продажу землі».  

Досліджуючи земельні питання, можна знайти термін «механізм» в таких контекстах: «механізм застави земельної ділянки», «механізм державної інвентаризації земель», «механізм управління корпоративними правами на землю», «механізм зонування земель», «механізм об’єднання землеволодінь», «механізм регулювання земельних відносин», «механізм управління земельними ресурсами», «механізм формування правового режиму земельної ділянки», «механізм планування території», «механізм купівлі-продажу земельних ділянок несільськогосподарського призначення» тощо.  

Зазвичай механізм складається з певних елементів. Так, у механізмі управління державними землями виділяють наступні складові [3, с.21-22]:

- нормативно-правова (закони та підзаконні акти, інші документи нормативно-правового характеру);

- економічна (оцінка вартості земельних ресурсів та прав держави на землю; система плати за землю; система штрафних санкцій за забруднення земельних ресурсів; система економічного стимулювання землекористування; система планування землекористування, моніторингу стану земель та їх використання);

- адміністративна (оптимізація органів, що здійснюють державне управління землями державної власності; удосконалення форм і методів управління землями державної власності на національному, регіональному та місцевому рінях).

Механізми формування сталого аграрного землекористування має такі елементи [4, с.37-41]:

- землевпорядно-правова (норми і правила, які визначаються законодавством і обов’язкові для виконання);

- еколого-економічна (матеріальні дії щодо землевласників і землекористувачів: встановлення еколого-диференційних платежів на землю; економічне стимулювання раціонального землеволодіння і землекористування та застосування економічних санкцій за погіршення якості земель; економічний захист від вилучення земель сільськогосподарського призначення для несільськогосподарських потреб; інвестиційна і кредитно-фінансова політика держави, направлена на формування сталого землекористування);  

- організаційно-адміністративна (організаційно-адміністративні методи управління: прямі адміністративні вказівки; нормативи, стандарти, порядки, правила, рекомендації, інструкції, контроль за використанням і охороною земель). 

Викладене вище дає підстави стверджувати, що в найбільш широкому розумінні механізм представляє собою сукупність певних форм, методів, способів, важелів, інструментів, стимулів, норм, правил, заходів, дій та результатів. Враховуючи це, пропонуємо наступне визначення механізму продажу землі: це взаємодія учасників земельного ринку щодо планування, організації та здійснення продажу земельних ділянок, що регламентується системою правових норм. В якості елементів механізму продажу землі можна виділити наступні складові: інституціонально-правову, економічну та організаційно-процедурну. Всі вони виконують свої специфічні функції. Доповнюючи одна одну, вони забезпечують ефективне функціонування всього механізму продажу міських земель.

Відомо, що кожний механізм, кожна система функціонує в певних умовах, які впливають на його дієздатність. Яким би довершеним не був цей механізм, якщо він працює в несприятливих умовах – результат буде значно гіршим. Так, для ефективного функціонування механізму продажу земель державної та комунальної власності у містах важливе значення мають: розмежування земель державної та комунальної власності, встановлення меж населених пунктів, визначення нормативної грошової оцінки земель у містах. 

Розмежування земель державної та комунальної власності полягає у здійсненні організаційно-правових заходів щодо розподілу земель державної власності на землі територіальних громад і землі держави. В результаті розмежування земель у місті із земель державної власності виділяється частка земель, яка є необхідною для формування повноцінного життєвого середовища міської громади. Вплив розмежування на процес перерозподілу міських земель очевидний: від того в чиїй власності знаходиться земля залежить, хто розпоряджатиметься нею – органи місцевого самоврядування чи органи державної влади. Негативні наслідки нерозмежованості земель державної та комунальної власності з точки зору продажу земель у населених пунктах проявляється у наступному:

1) органи місцевого самоврядування не мають державного акту на землю. На цій підставі, частина нотаріусів відмовляються посвідчувати договори купівлі-продажу земель на первинному ринку, мотивуючи це тим, що органи місцевого самоврядування не мають правовстановлюючих документів на землю.

2) до розмежування земель державної та комунальної власності 10% надходжень від продажу земель на первинному ринку перераховуються до загального фонду Державного бюджету України; після розмежування усі кошти, отримані від продажу цих земель залишатимуться у розпорядженні територіальних громад. Таким чином, в умовах нерозмежованості земельних ресурсів громада недоотримує значну частину коштів. 

Встановлення та зміна меж населених пунктів полягає у впорядкуванні адміністративно-територіального устрою шляхом закріплення документально і на місцевості фактичних меж населених пунктів. Наявність або відсутність чітко визначених меж населеного пункту прямим чином впливає на якість та правомірність управлінських рішень щодо продажу земель державної та комунальної власності. Так, до розмежування земель, розпорядження земельними ресурсами в межах населених пунктів здійснюють відповідні органи місцевого самоврядування, за межами населених пунктів – органи виконавчої влади. Невизначеність меж населених пунктів, а також меж районів у містах, призводить до непорозумінь стосовно розпорядження земельними ділянками. Останнім часом за таких умов почастішали випадки, коли один район торгує землею іншого, а сільські ради роками судяться за землю з містами. Так, Білоцерківська міська рада надає ділянки на території Шкарівської сільської ради Білоцерківського району Київської області. Водночас Білоцерківська райдержадміністрація продає у власність землю на території міста Біла Церква. Таким же чином діє і Васильківська міська рада. Вона надає земельні ділянки на території Глевахівської селищної ради ті інших суміжних сільських рад [5, с.6]. Очевидно, що такі трансакції є неправомірними. Подібні приклади типові не тільки для Київської області, а і для всієї країни. Непоодинокими є випадки, коли одна і та сама земельна ділянка надається у власність двічі – органом місцевого самоврядування та органом виконавчої влади. Таким чином, чітке визначення меж населених пунктів є вкрай необхідним для функціонування цивілізованого ринку землі. Крім того, розмежування земель державної та комунальної власності на території міст, межі яких не встановлено, може привести до порушення прав землевласників та землекористувачів, в тому числі територіальної громади та держави. Отже невизначеність цих меж унеможливлює проведення робіт із розмежування.

Визначення нормативної грошової оцінки земель населених пунктів полягає в обчисленні капіталізованого рентного доходу із земель; застосовується в ціноутворенні на первинному ринку землі. Так, стартова ціна земельних ділянок державної та комунальної власності визначається саме на базі їх нормативної грошової оцінки. Звернемо увагу на те, що вітчизняна методика розрахунку нормативної грошової оцінки діє за принципом – від загального до конкретного: спершу визначається оцінка для земель населеного пункту в цілому і лише потім – для окремо взятої ділянки. Таким чином, якщо в місті не здійснено нормативну грошову оцінку земель, визначити оцінку конкретної земельної ділянки (а отже і її стартову ціну) неможливо. Це в свою чергу унеможливлює проведення земельних торгів. Необхідність у визначенні нормативної грошової оцінки ділянки виникає і при продажу землі за рішенням органу місцевого самоврядування, тобто без проведення торгів. В цьому випадку нормативна грошова оцінка виступає інструментом встановлення нижньої межі ціни, нижче якої ділянку продавати не варто. 

Як бачимо, виконання розглянутих вище умов має значний вплив на якість та правомірність управлінських рішень щодо продажу земель державної та комунальної власності у містах (рис. 1). 


Рис. 1 - Вплив умов функціонування механізму продажу 

міських земель на його дієвість

Разом з тим, темпи виконання цих робіт є вкрай незадовільними. Так, площа земель державної власності, що підлягає розмежуванню, становить 29357,8 тис. га. За інформацією Держкомзему [6] станом на 01.01.2010 року прийнято 2214 рішення про розмежування земель на площу 3520,2 тис. га (12%). Замовлено 422 проекти землеустрою щодо розмежування земель на площу 1434,4 тис. га (4,9%). Розроблено та затверджено 57 проектів землеустрою на площу 173,1 тис. га (0,6%). На 25.03.2009 року із 29844 населених пунктів країни (площа 7393,0 тис. га) межі встановлено лише у 19176, тобто у 64,3% населених пунктів. Нормативну грошову оцінку проведено по 23773 населених пунктах (на площі 6216,18 тис. га), що складає 79,6 % від кількості населених пунктів та 84,1% від їх загальної площі. Таким чином, для розвитку первинного ринку землі в Україні органам державної влади та місцевого самоврядування, територіальним органам земельних ресурсів необхідно звернути увагу на скоріше виконання досліджених вище умов. 

Висновки:

1. Механізм продажу землі – це взаємодія учасників земельного ринку щодо планування, організації та здійснення продажу земельних ділянок, що регламентується системою правових норм. В якості елементів цього механізму можна виділити наступні складові: інституціонально-правову, економічну та організаційно-процедурну. 
2. Механізм продажу землі необхідно досліджувати і вдосконалювати в комплексі з умовами його функціонування. Так, для ефективного функціонування механізму продажу земель державної та комунальної власності у містах важливе значення має виконання робіт з розмежування земель державної та комунальної власності, встановлення меж населених пунктів, визначення нормативної грошової оцінки земель у містах. Дотримання цих умов сприяє якості та правомірності управлінських рішень щодо продажу міських земель.

3. На сьогоднішній день темпи виконання зазначених робіт в Україні є незадовільними. Нормативну грошову оцінку земель проведено у 79,6 % населених пунктів. Встановлені межі мають 64,3% населених пунктів. Прийнято рішення про розмежування земель державної та комунальної власності на площі, що становить 12% від загальної площі, що підлягає розмежуванню. Для розвитку первинного ринку землі в нашій країні вкрай важливим є прискорення темпів здійснення цих робіт.
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Анотація

В статті розглянута сутність терміну «механізм», досліджено його використання в економіці землекористування та надано визначення терміну «механізм продажу міських земель». Доведено, що дієздатність цього механізму залежить від виконання ряду умов, а саме проведення робіт із розмежування земель державної та комунальної власності, встановлення меж населених пунктів, визначення нормативної грошової оцінки земель у містах. Проаналізовано стан виконання зазначених робіт в Україні. 
Аннотация

В статье рассмотрена сущность термина|термин| «механизм», исследовано его использование|употребление| в экономике землепользования и дано определение термина|термин| «механизм продажи городских земель». Доказано, что дееспособность этого механизма зависит от выполнения ряда условий, а именно проведения работ по разграничению земель государственной и коммунальной собственности, установления границ|черта| населенных пунктов, определения нормативной денежной оценки земель в городах. Проанализировано состояние|стан| выполнения указанных работ в Украине.

Summary

In this article the essence of the term “mechanism” is showed and its usage in land economics is explored. The definition of “the mechanism of the urban lands sale” is given. It is proved that capacity of this mechanism depends on the execution of certain conditions. These conditions include differentiation of state and municipal lands, establishment of settlement’s borders and definition of the land’s normative monetary valuation. The analysis of the execution of these works in Ukraine is made. 
Умови функціонування механізму продажу земель 


державної та комунальної власності у населених пунктах





Розмежування земель 


державної та комунальної власності








Встановлення меж населених пунктів











Визначення 


нормативної грошової оцінки земель населених пунктів





Визначає розпорядника земель – орган держ. влади чи орган місцевого самоврядування





Впливає на розмір коштів, які отримує тер. громада внаслідок продажу земель





Впливає на можливість проведення робіт з розмежування земель держ. та комун. власності


 





Визначає розпорядника земель – орган держ. влади чи орган місцевого самоврядування





При продажу земель на конкурентних засадах надає можливість встановлення стартової ціни земельних ділянок, а отже і проведення земельних торгів 





При продажу земель за процедурою викупу надає можливість встановлення нижньої межі ціни, нижче якої не варто продавати ділянку








