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ПРОДАЖ МІСЬКИХ ЗЕМЕЛЬ ЯК ІНСТРУМЕНТ 

СОЦІАЛЬНО-ЕКОНОМІЧНОГО РОЗВИТКУ НАСЕЛЕНИХ ПУНКТІВ
Принциповим є розуміння того, що головне призначення землі – бути не предметом купівлі-продажу, а фундаментом соціально-економічного розвитку населених пунктів і країни в цілому. Зважаючи на це, в статті надано пропозиції щодо вдосконалення вітчизняного механізму продажу земель державної та комунальної власності з точки зору його впливу на соціально-економічний розвиток міст та подальше ефективне використання проданих земель.
Принципиальным является понимание того, что главное|головной| назначение земли – быть не предметом купли|купля|-продажи, а фундаментом социально-экономического развития населенных пунктов и страны в целом. Ввиду этого, в статье предоставлены рекомендации по|касательно| совершенствованию отечественного механизма продажи земель государственной и коммунальной собственности с точки зрения его влияния на социально-экономическое развитие городов и последующее эффективное использование|употребление| проданных земель.
Постановка проблеми. Земля належить до основних стратегічних ресурсів територіальної громади. Ефективне використання землі здатне забезпечити вирішення ключових завдань розвитку міста. Однією із форм розпорядження землями державної і комунальної власності у населених пунктах є продаж земельних ділянок суб'єктам підприємницької діяльності, що являє собою істотне джерело поповнення доходної частини державного та місцевих бюджетів. При цьому розпорядники міських земель іноді забувають, що продаж землі не є самоціллю, а отримання коштів до Державного та місцевих бюджетів не може бути єдиною метою продажу. Результатом відчуження земельних ділянок державної та комунальної власності у містах має стати ефективне та раціональне їх використання, соціально-економічний розвиток міста, стимулювання інвестицій тощо. Отже механізм продажу міських земель повинен бути спрямований на створення гармонічного середовища, яке відповідає соціальним, економічним, психологічним, фізичним та іншим потребам населення. 
Аналіз досліджень і публікацій. 

Проблематика розвитку первинного ринку землі знаходить своє відображення в наукових працях багатьох вітчизняних та зарубіжних вчених. Слід відмітити, що досліджуючи питання продажу земель державної та комунальної власності, більшість авторів звертають увагу на організаційну сторону цього питання. Так, А. Третяк розвиває теоретико-методологічні засади землеустрою як одного з обов’язкових етапів підготовки земельної ділянки до відчуження. Питаннями ціноутворення на ринку землі займаються Д. Бамбіндра, Т. Єлефтаріаді, В. Заяць, І. Манько, В. Кілочко. Проблеми організації та проведення земельних торгів висвітлюють А. Мартин, М. Федорченко, Ю. Перекопський, М. Нагорний. Розвиваючи механізм продажу земель, зазначені науковці не приділяють необхідної уваги подальшому використанню земельних ресурсів після здійснення операції купівлі-продажу. Майже недослідженою залишається соціальна сторона подібних трансакцій. 

Виходячи з цього, метою даної статті є вдосконалення механізму продажу земель державної та комунальної власності в населених пунктів з точки зору його впливу на соціально-економічний розвиток міст та подальше ефективне використання проданих земель.
Виклад основного матеріалу дослідження.

Будь-які рішення органів місцевого самоврядування повинні прийматися в інтересах територіальної громади і на благо територіальної громади. Продаж міських земель не є виключенням. Для впровадження цього постулату у життя пропонуємо наступні принципи, тобто ті найважливіші правила і положення, яких необхідно дотримуватись при здійсненні продажу міських земель:
- принцип законності. Полягає у тому, що всі дії, пов’язані з плануванням, підготовкою та здійсненням продажу міських земель повинні регламентуватися нормативно-правовими актами України і відбуватися не в супереч їм;

- принцип забезпечення державної і національної безпеки. Полягає в непорушності життєво важливих інтересів людини, суспільства і держави в процесі перерозподілу міських земель;
- принцип економічної доцільності. Полягає в прийнятті обґрунтованих рішень щодо продажу міських земель, спрямованих на комплексний і збалансований розвиток міського господарства;  
- принцип прозорості і гласності. Полягає в забезпеченні належного інформування та залучення громадськості в процес перерозподілу міських земель;
- принцип контролю. Полягає в моніторингу як подальшого використання проданих земельних ділянок, так і виконання новими власниками землі зобов’язань, взятих перед територіальною громадою. 
Нажаль, сучасний механізм продажу міських земель не відповідає цим принципам та не сприяє в достатній мірі поліпшенню соціально-економіч-ного, екологічного становища у містах. Ось приклад. Органи місцевого самоврядування - розпорядники міських земель є виразниками інтересів територіальної громади. Отже, по логіці, вони мають відмовлятися від продажу земельних ділянок в тих випадках, якщо такі трансакції суперечать інтересам громади. В той же час, земельне законодавство України не передбачає відмови у викупі земельної ділянки особі, яка не є банкрутом, подала усі необхідні документи, вказала в них достовірні відомості та погодилась на сплату авансового внеску [1]. Навіть якщо ця особа роками не виплачує заробітну плату, ухиляється від сплати податків, використовує технології виробництва, які завдають суттєвої шкоди навколишньому природному середовищу. У зв’язку з цим вважаємо доцільним розширення переліку випадків, в яких місцеві ради можуть відмовити у продажу земельної ділянки суб’єктам підприємницької діяльності, доповнивши його пунктом «невідповідність інтересам територіальної громади». Критерії відповідності чи невідповідності мають бути визначені на законодавчому рівні аби запобігти сваволі посадових осіб органів місцевого самоврядування, які розпоряджатимуться землею на власний розсуд. Вважаємо, що до таких критеріїв треба віднести:

- рівень заробітної плати (він повинен бути не нижчим за середню заробітну плату по місту); 

- відсутність заборгованості із заробітної плати;

- своєчасну та повну сплату податків та інших обов’язкових платежів;

- використання енергозберігаючих, екологобезпечних технологій виробництва; 
- ступінь освоеності земельних ділянок, які вже знаходяться у власності чи користуванні потенційного покупця (мається на увазі ефективне їх використання, швидкі темпи забудови). 

Зазначені критерії варто застосовувати як до осіб, що мають бажання придбати земельну ділянку за процедурою викупу, так і до потенційних учасників земельного аукціону. Відомості щодо заробітної плати, податкових платежів, власних і орендованих земельних ділянок і т.п. потенційні покупці мають подавати наряду із іншими обов’язковими документами, необхідними для участі у земельних торгах (прийняття міською радою рішення про продаж земельної ділянки). Такі вимоги стимулюватимуть покупців міських земель до активної участі в соціально-економічному розвитку міста, раціонального використання земель, які вже знаходяться у їх власності чи користуванні, сприятимуть покращенню екологічного стану в місті. Органи місцевого самоврядування, в свою чергу, матимуть дієвий інструмент боротьби з «недобросовісними» суб’єктами підприємницької діяльності, набудуть можливості максимального врахування інтересів територіальної громади при прийнятті рішень щодо продажу земель державної та комунальної власності. 

Сьогодні такі заходи набувають особливої актуальності у зв’язку з відміною конкурсів як однієї із форм земельних торгів. Нагадаємо, що земельні конкурси передбачали продаж земельної ділянки особі, яка запропонувала найкращий варіант її використання, викликалась створити максимальну кількість нових робочих місць з гідною заробітною платою тощо. Тепер, коли на визначення переможця земельних торгів впливає лише рівень запропонованої ціни, органи місцевого самоврядування повинні самостійно встановлювати вимоги щодо перелічених параметрів, а також термінів забудови земельної ділянки, внеску у розвиток інфраструктури міста. Доцільно визначати мінімальний відсоток біологічної площі на земельній ділянці, як це робиться в Польщі [2, с.224], адже зелені насадженні це не тільки «легені», але і облік міста. Ці та інші обов’язкові вимоги до покупців повинні оголошуватись до проведення земельних торгів. 
Звернемося до ще одного недоліку сучасного механізму аукціонного продажу міських земель, який стримує соціально-економічний розвиток населених пунктів. Земельні торги не можуть відбуватися за відсутності конкуренції і, як зазначалося раніше, це є певною проблемою для депресивних міст з низькою інвестиційною привабливістю та неактивним бізнес-середовищем. Потенційний інвестор, якщо він є єдиним претендентом на придбання земельної ділянки, не має можливості набути цю ділянку на аукціоні, а отже і реалізувати свій проект. Місто, в свою чергу, втрачає потенційного інвестора. Для вирішення цієї проблеми має сенс звернутися до досвіду Білорусії, де аукціонні торги також є переважною формою продажу міських земель, проте інвесторам надається можливість купувати землю без аукціону у містах з населенням менше ніж 70 тис. чоловік. Ще один недолік вітчизняного механізму аукціонного продажу міських земель – законодавча невизначеність подальшої долі тих земельних ділянок, які не були продані через відсутність потенційних покупців. Очевидно, що вони можуть бути повторно виставлені на торги через деякий час, але немає гарантії, що наступного разу знайдуться бажаючі їх придбати. Отже, на наш погляд доцільним є перегляд цільового призначення таких ділянок (не всупереч генеральному планові міста) і лише потім виставлення їх на повторні торги.

Продовжуючи тему вдосконалення вітчизняного механізму продажу міських земель, пропонуємо запровадити правило, згідно якого юридична особа – покупець земельної ділянки комунальної власності окрім сплати вартості цієї ділянки повинна буде передавати у власність територіальної громади певну частину власних акцій. Така практика досить вдало використовується в Польщі. Вона сприяє збільшенню матеріальної бази місцевого самоврядування, дозволяє посилити вплив територіальної громади на діяльність підприємств.

Наступна проблема, яку може і повинен вирішувати механізм продажу міських земель – нераціональність використання урбанізованих територій. Маємо на увазі те, що природний дефіцит земельних ділянок доповнюється землеємністю забудови 50-80-х років минулого сторіччя. Так, щільність забудови мікрорайонів 5-поверхової забудови 1960-х років на 40% менша за нормативну [3, с.72]. І це при тому, що нормативи забудови самі по собі передбачають використання значних площ для розміщення об’єктів містобудування. Обширні площі міських земель відведено для індивідуального житлового будівництва - при тому, що на чотирьох розташованих поруч ділянках, призначених для спорудження індивідуальних житлових будинків, можна побудувати один багатоповерховий житловий будинок [2, с.86]. Виключення складають хіба що центральні райони столиці та інших великих міст, де в останні роки ведеться інтенсивна забудова вільних ділянок землі. В середньому ж забудовані землі в населених пунктах складають лише 22,4%, з них у містах – 50%, селищах 30%, селах – 15%. Відсоток житлової забудови коливається від 1,33% загальної площі земель області у Чернівецькій області до 0,49% земель області – у Чернігівській. За часткою промислової забудови лідирує Донецька область – 1,09% загальної площі земель області, а в Чернігівській, Херсонській і Волинській областях відповідний показник не перевищує 0,15% [3, с.71]. Ряд галузей економіки відзначається надмірною землеємністю. Так, не менше 40% територій підприємств чорної металургії і теплоенергетики займають відвали, шламонакопичувальні та інші вмістилища [4, с.23]. Таким чином, необхідним є досягнення оптимальних пропорцій землезабезпеченості, зменшення землеємності території в будівництві, промисловості, енергетиці. Вирішити цю проблему можна шляхом: 

- по-перше, інвентаризації міських земель та виявлення «зайвих» площ, які в подальшому можуть бути продані на аукціоні та забудовані (реконструкція вже забудованих районів, а не забудова парків, скверів, чи розширення меж міста);

- по-друге, оцінки проектів землеустрою щодо відведення земельних ділянок з точки зору нормативів забудови.

Останнє вже використовується в деяких містах України, зокрема в столиці. Так, якщо для будівництва і обслуговування автозаправної станції достатньо 0,15 га, то жоден інвестор не отримає в Києві більше [2, с.101]. Встановлення максимальних розмірів земельних ділянок, що продаються, згідно із затвердженими нормами відводу земель для конкретних видів діяльності або згідно із правилами землекористування і забудови, землевпорядною, містобудівною і проектною документацією дозволяє не тільки раціоналізувати міське землекористування, але і попередити спроби деяких осіб отримати завеликі ділянки для зведення певного об’єкту та перепродажу вільних частин ділянки іншим суб’єктам.   
Таким чином, принциповим є розуміння того, що головне призначення землі – бути не предметом купівлі-продажу, а фундаментом соціально-економічного розвитку окремих населених пунктів і країни в цілому. Більше того, відчуження міських земель не повинно ущемляти інтереси громади, призводити до погіршення ефективності використання цих земель і тим паче загрожувати національній безпеці держави, на що і спрямовується запропонований в цій роботі механізм.
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