До № 9001-1 від 19.07.2011 р.

Кабінет Міністрів України

ВИСНОВОК

на проект Закону України

«Про ринок земель»

(реєстр. № 9001-1 від 19.07.2011 р.)

Проект спрямований на визначення правових і економічних засад організації й функціонування ринку земель. У ньому, зокрема, визначені суб’єкти та об’єкти ринку земель, його організаційні засади, основні вимоги щодо обігу окремих категорій земель, включаючи землі сільськогосподарського призначення, порядок проведення земельних торгів тощо. 

 Необхідність прийняття Закону України «Про ринок земель» визначена розділом ІХ «Прикінцеві положення» Земельного кодексу України як одна з умов для зняття мораторію на продаж земельних ділянок сільськогосподарського призначення.

До законопроекту є наступні зауваження.

1. Насамперед, потребує уточнення понятійно-термінологічний апарат, що використовується у законопроекті. Так, термін «земельний масив» за своїм змістом має широке значення, асоціюється з  усім складом земель, що формують певну територію (землі природоохоронного та рекреаційного призначення, землі лісового та водного фонду тощо) або ж знаходиться у власності та користуванні певних фізичних та юридичних осіб. Натомість у проекті (ст. 1) під ним розуміється лише сукупність земельних ділянок сільськогосподарського призначення та несільськогосподарських угідь, необхідних для їх обслуговування. З огляду на це вважаємо, що формулювання терміну «земельний масив» потребує уточнення.
У визначенні «консолідація земель сільськогосподарського призначення» (ст.1 проекту) слід звернути увагу на те, що вона  має бути наслідком не лише економічно, а і науково обґрунтованого об’єднання земельних ділянок. 

Визначення «покупець» (ст. 1 проекту) має ту ваду, що у ньому враховуються лише конкурентні  засади купівлі-продажу земельних ділянок. Проте відчуження земель може відбуватися не лише на конкурентних засадах. Слід зазначити, що ця обставина врахована у проекті і навіть закріплена у назві його ст. 8 «Продаж та передача у користування земельних ділянок несільськогосподарського призначення, що перебувають у власності громадян та юридичних осіб, на неконкурентних засадах». 

2. Необхідно більш чітко визначити у проекті склад суб’єктів ринку землі. Зокрема, звертаємо увагу на недоцільність застосування як узагальнюючого терміну «іноземні особи» (ст. 1, абзац 5 частини 1 ст. 3 проекту). Такий підхід нівелює особливості  правового статусу відповідних суб’єктів, може ускладнити застосування відповідних положень проекту з огляду на те, що у законодавстві чітко розмежовуються суб’єкти, які включені до складу «іноземних осіб» у проекті. Наприклад, Закон України «Про правовий статус іноземців та осіб без громадянства» виокремлює іноземців (особи, які не перебувають у громадянстві країни і є громадянами (підданими) іншої держави або держав) та осіб без громадянства (особи, яких жодна держава відповідно до свого законодавства не вважає своїм громадянином). А у Земельному кодексі України йдеться про іноземних громадян, осіб без громадянства, іноземних юридичних осіб, іноземні держави, про їх права та обов’язки у сфері земельних відносин. 

3. У законопроекті значна увага приділена організації та процедурі проведення земельних аукціонів. Це виправдано з огляду на актуальність та важливість цього питання для створення ефективного механізму продажу земельних ділянок, насамперед державної та комунальної власності. Проте інші питання функціонування ринку земель в Україні, які не стосуються конкурентних засад продажу земель, у проекті відображені надто загально і не дають повної уяви про всі форми обігу земель (переходу права на земельну ділянку від однієї особи до іншої). Зокрема, питанням продажу та оренди земель присвячена глава 2 «Продаж та передача в оренду земельних ділянок несільськогосподарського призначення». Інші ж форми  обігу  земель на підставі тих чи інших правочинів (міни, дарування, успадкування тощо) не знайшли у проекті належного відображення.

4.  У розділі ІІ  «Обіг земель» проекту основний акцент зроблено на   питанні обігу земель сільськогосподарського призначення (із 26 статей цього розділу 20 стосується саме земель сільськогосподарського призначення). Вважаємо, що більшої уваги заслуговують й інші категорії земель України. Доцільним було б, зокрема, окремі глави присвятити особливостям обігу земель у містах, земель рекреаційного та іншого призначення. Це зробило б проект більш системним, таким, що відбиває цілісну картину функціонування ринку земель в Україні з усіма його особливостями. 

5. Слід усунути повтори у положеннях проекту, присвячених визначенню об’єктів ринку земель (частина друга ст. 3), де двічі до відповідних об’єктів відносяться частки у праві спільної власності на земельні ділянки (абзаци 2 та 5 частини другої ст. 3). 

6. У частині 8 ст.10 проекту слід врахувати, що згідно з п. 14 Розділу Х «Перехідних положень» Земельного кодексу України заборона на внесення  права  на земельну частку (пай) до статутних капіталів господарських товариств  має тимчасовий характер. 

 7. Обмеження щодо граничних розмірів земельних ділянок сільськогосподарського призначення, встановлені проектом (ст. 15) для кожного регіону, суттєво різняться між собою. Проте у супровідних матеріалах до проекту не пояснюються критерії визначення зазначених граничних розмірів земельних ділянок, що не дозволяє оцінити обґрунтованість відповідних розрахунків. 

8. У статті 19 проекту, присвяченій визначенню права переважного придбання земельної ділянки сільськогосподарського призначення, слід у повному обсязі врахувати чинні приписи частини другої ст.130 Земельного кодексу України, за якими переважне право купівлі земельних ділянок сільськогосподарського призначення мають громадяни України, які постійно проживають на території  відповідної  місцевої  ради,  де здійснюється  продаж земельної ділянки.  

9. У проекті варто приділити увагу й питанням безоплатної приватизації земельних ділянок. Адже бажання громадян реалізувати це право є важливим фактором, що формує попит на землю. Враховуючи, що загальні умови (вимоги) щодо безоплатної приватизації земельних ділянок визначені Земельним кодексом України (статті 116, 118, 121), у даному проекті доцільно передбачити додаткові інформаційні та організаційні гарантії  його реалізації. 

10. Зміст статті 14 проекту, що за назвою мала б визначати вимоги щодо придбання деградованих та малопродуктивних земель сільськогосподарського призначення із земель державної та комунальної власності, обмежується тільки двома умовами придбання таких земель - за плату та здійснення відповідних заходів (залісення, залуження тощо) на підставі затверджених  проектів. Вважаємо, що ці вимоги потребують більшої деталізації. Зокрема, варто визначити площу зазначених земель, яка може набуватися у приватну власність, критерії (професійні, фінансові та ін.), яким має відповідати особа, що бажає придбати деградовані та малопродуктивні землі тощо. 

11. Вважаємо недоцільним, як це пропонується у проекті (зміни до ст. 15. ст. 122 та ін. Земельного кодексу України - пункт 1 частини ІІ розділу V), до системи органів виконавчої влади, яким надаються повноваження щодо  розпорядження землями державної власності, включати центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів. Зазначена система має усталений характер, базується головним чином на органах так званої  загальної компетенції, тобто таких, для яких повноваження з реалізації права державної власності на землю є складовими загальних повноважень щодо вирішення питань економічного і соціального розвитку держави та окремих регіонів. Такий характер повноважень дозволяє саме цим органам комплексно підходити до вирішення питань, пов’язаних з відчуженням земель, узгоджувати їх з реальними економічними, соціальними, екологічними та іншими потребами територій, інтересами населення. З огляду на зазначене розширення складу органів, що здійснюють розпорядження землями державної власності, за рахунок центрального органу виконавчої влади з питань земельних ресурсів, виглядає недостатньо обґрунтованим. Слід врахувати й те, що реалізація зазначеної пропозиції може викликати певні проблеми у взаємодії між органами, що будуть мати однакові повноваження з розпорядження землями державної власності (між районними державними адміністраціями та центральним органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів). 

З огляду на відповідну законодавчу пропозицію невиправданою виглядає  спроба доповнити пункт 12 розділу Х «Перехідні положення» Земельного кодексу України частиною, що містить положення, за яким центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів та його територіальні органи здійснюють розпорядження землями сільськогосподарського призначення за межами населених пунктів. Слід врахувати, що якщо у певних статтях Земельного кодексу України, як пропонується у проекті, мають бути визначені відповідні повноваження центрального органу виконавчої влади з питань земельних ресурсів, то на нього автоматично поширюватимуться приписи частини першої пункту 12 розділу Х «Перехідні положення», за якими до розмежування земель державної та комунальної власності розпорядження землями за межами населених пунктів здійснюють відповідні органи виконавчої влади.

Окрім того, незрозуміло, чому за проектом центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів, наділений всіма повноваженнями з розпорядження землями сільськогосподарського призначення, що знаходяться у державній власності, не допускається до погодження застави права користування земельною ділянкою державної власності для сільськогосподарських потреб. Натомість, за ст. 102-2, якою пропонується доповнити Земельний кодекс України, це має здійснювати центральний орган виконавчої влади з питань аграрної політики.

12. Положення проекту (зміни до статей 17-1, 122, пункту 12 розділу Х Земельного кодексу України), якими пропонується уточнити повноваження  державних органів приватизації щодо продажу земельних ділянок, мають бути узгоджені з відповідними приписами Закону України «Про приватизацію державного майна» (частина 3 ст.7). 

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні законопроект доцільно направити для підготовки на повторне перше читання з урахуванням висловлених зауважень і пропозицій. При подальшому опрацюванні даний проект доцільно об’єднати з проектом за реєстр. № 9001, який присвячений аналогічному питанню.
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