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 щодо сприяння будівництву»

(реєстрац.№ 2543)

Головне науково-експертне управління розглянуло законопроект,  поданий на заміну попереднього, і  вважає за доцільне висловити щодо нього такі міркування.

Насамперед, слід відзначити, що не всі зауваження і пропозиції, висловлені до його попередньої редакції, враховані. Зокрема, потребує доопрацювання абзац 21 пункту 11 розділу I, в якому зазначено, що «інформація щодо планування територій або намірів будівництва (розміщення) об’єктів, вплив яких поширюється за межі цих територій, офіційно надається органам управління відповідних суміжних адміністративно-територіальних одиниць». Зі змісту останнього не ясно, що означає вираз «органи управління адміністративно-територіальних одиниць», коли вказана інформація вважатиметься наданою ними офіційно, що таке «вплив об’єктів за межі територій».

Аналогічне зауваження слід висловити й до абзацу другого пункту 6 розділу I, в якому зазначено, що «органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування здійснюють розміщення об’єктів містобудування на території населених пунктів та за їх межами», однак не розкривається, що слід розуміти під поняттям «розміщення об’єктів містобудування».

Відповідно до абзацу 45 пункту 11 розділу I законопроекту для обговорення питань планування «забудови територій, які мають велике громадське значення», проводитимуться загальні збори громадян. Однак законопроектом чітко не визначаються критерії, за якими та чи інша територія відноситься до такої, що має “велике громадське значення”. 

Законопроект містить чимало інших суттєвих недоліків, які потребують доопрацювання. Так, наприклад, не можна погодитись з категоричним приписом щодо набуття права на оренду земельної ділянки для здійснення підприємницької діяльності виключно на конкурсних засадах (пункт 3 розділу V).  Адже конкурс з відповідного питання може бути проведений тільки у разі,  коли є два або більше претендентів на отримання земельної ділянки в оренду. Тож це положення законопроекту має бути узгоджено з частиною 6 статті 16 Закону України “Про оренду землі”, згідно з якою  у разі надходження двох або більше заяв (клопотань) на оренду однієї і тієї самої земельної ділянки,  що перебуває  в  державній або  комунальній власності,  відповідні органи виконавчої влади чи органи місцевого самоврядування проводять аукціон або конкурс щодо набуття   права   оренди   земельної   ділянки.

Крім цього, застосування виключно конкурентних засад для продажу та оренди земельних ділянок, які знаходиться у державній та комунальній власності (що передбачається новою редакцією першого речення частини 1 ст. 134 ЗК України), на нашу думку, не у всіх випадках може бути доцільним. Це пояснюється тим, що головною метою цих методів є збільшення ціни предмету, який продається. По-перше, збільшення ціни земельної ділянки, яка виділяється під забудову, наприклад,  житлового будинку, призводить до зростання ціни цього житла. Слід також звернути увагу на те, що застосування конкурентних способів для виділення земельних ділянок під забудову для фізичних осіб може суттєво ускладнити можливість самостійного будівництва житла для осіб, у тому числі молоді, військовослужбовців тощо, які мають середній рівень доходів, але проживають у регіонах із високою ціною на землю, наприклад, у Київській області чи Криму. По-друге, застосування аукціонного порядку не є завжди обґрунтованим при виділенні земельних ділянок для будівництва об‘єктів соціального призначення. 

Також вважаємо, що на земельних торгах доцільніше визначати особу, з якою власник ділянки укладатиме договір оренди, а не продавати право на оренду земельної ділянки, як це пропонується.

Звертаємо увагу на детальну регламентацію проведення земельних торгів, яку має забезпечити Земельний кодекс України (пункти 8-14 розділу V). У даному випадку слід  врахувати, що Земельний кодекс України визначає основні, принципові положення організації і проведення земельних торгів, а їх більш детальне врегулювання має забезпечити майбутній Закон України “Про ринок земель”, проект якого (№ 0947) прийнято у першому читанні.  Тому напрацювання з відповідного питання, що містяться у  даному проекті, доцільно використати при подальшому опрацюванні  положень з організації продажу земельних ділянок на земельних торгах проекту Закону України “Про ринок земель”.

Вважаємо недоцільним включати до статті 151 Земельного кодексу України положення щодо вилучення (викуп) земельних ділянок для їх продажу на конкурентних засадах (пункт 15 розділу V). Тут слід врахувати, що основною метою такого вилучення (викупу) є задоволення певних суспільних потреб (для будівництва та обслуговування об‘єктів транспортної і енергетичної інфраструктури тощо), а не отримання прибутку від їх перепродажу. То ж чинна редакція статті 151 Земельного кодексу не потребує запропонованих проектом змін.

Пунктом 6 розділу I проекту пропонується доповнити Закон України «Про планування і забудову територій» новою статтею 23-1, що присвячена плануванню забудови територій, частини друга та третя якої визначають порядок передачі земельних ділянок у власність та вимоги до їх використання, а тому виходять за межі її регулювання.

Вважаємо невдалою назву статті 24-1 - «вибір місця розміщення (розташування) об’єктів містобудування». Адже її зміст фактично складають положення, присвячені порядку розгляду відповідними органами звернень щодо виділення земельних ділянок для забудови та внесення відповідних змін до містобудівної документації.

Недостатньо аргументованою вважаємо пропозицію щодо виключення зі статті 25 Закону України «Про планування і забудову територій” частини п’ятої (підпункт 1 пункту 8 розділу I), згідно якої дозвіл на будівництво об'єкта містобудування може бути скасовано або змінено лише за згодою замовника будівництва.

Також вважаємо невдалим запропоноване абзацом третім пункту 1  розділу I визначення поняття «намір забудови», а саме: «намір забудови –  конкретні пропозиції фізичної або юридичної особи, проект рішення органу місцевого самоврядування відповідно до його компетенції про затвердження містобудівних умов та обмежень забудови земельної ділянки або про надання земельних ділянок під будь-який вид забудови». Ознаки, за якими це поняття визначається, нечіткі і не можуть забезпечити його правильне та однозначне розуміння.

Оскільки законопроектом запроваджується процедура погодження з органом охорони культурної спадщини питань вилучення (викупу) земельних ділянок, розташованих в зонах розміщення пам’яток культурної спадщини та регулювання забудови (розділ IV), то її слід було б чітко визначити. Крім цього, звертаємо увагу, що згідно статті 32 Закону України «Про охорону культурної спадщини», до територій, які підлягають державній охороні, належать зони охоронюваного ландшафту та археологічного культурного шару. 

Абзацом другим пункту 1 розділу I законопроекту пропонується визначення поняття «містобудівне обґрунтування», а саме: «містобудівне обґрунтування - це документ встановленої форми», однак не розкривається хто визначатиме форму цього документу.

Пунктом 1 розділу V  пропонується доповнити частини 1 та 2 статті 20 Земельного кодексу України положенням щодо необхідності врахування при віднесенні землі до певної категорії або зміни її цільового призначення планів забудови територій. Погоджуючись з цим нововведенням, разом із тим, вважаємо, що врегулюванню цього питання мала б бути  присвячена окрема стаття Земельного кодексу України. Крім того, при прийнятті таких рішень повинні враховуватися санітарно-епідеміологічний та екологічний стани відповідних території. 

Пунктом 2 розділу V пропонується доповнити Земельний кодекс України новою статтею щодо сприяння житловій та громадській забудові, однак це питання не належить до предмету його регулювання.

Законопроектом пропонується нова редакція  частини четвертої статті 123 Земельного кодексу України (пунктом 5 розділу V), що визначає документи, які додаються до клопотання про відведення земельної ділянки у постійне користування юридичним особам. Однак чинна редакція цієї частини, на нашу думку, чіткіше регламентує відповідне питання, а також кореспондується з частиною п‘ятнадцятою статті 151 Земельного кодексу України.

Слід також відзначити, що нині нагальною стає необхідність посилення захисту права приватної власності на земельні ділянки, зокрема,   забезпечення конституційного принципу повноти відшкодування вартості земельних ділянок власнику у разі їх примусового відчуження. Тому, частину третю статті 146 Земельного Кодексу України (за якою вартість земельної ділянки встановлюється відповідно до грошової та експертної оцінки земель, яка проводиться за методикою, затвердженою Кабінетом Міністрів України), пропонуємо узгодити з частинами 4-6 статті 350 Цивільного кодексу України (за якими плата за земельну ділянку, що викупається, строки та інші умови викупу визначаються за домовленістю з власником ділянки, а в разі спору - судом. До викупної ціни включаються  ринкова вартість земельної ділянки і нерухомого майна, що на ній розміщене, та збитки, завдані власникові у зв'язку з викупом земельної ділянки (у тому числі упущена вигода), у повному обсязі. За домовленістю з власником земельної ділянки, яка підлягає викупу, орган, який прийняв рішення про викуп земельної ділянки у зв'язку з суспільною необхідністю, може надати йому іншу земельну ділянку, вартість якої враховується при визначенні викупної ціни). 

Крім цього, вважаємо за доцільне запропонувати доповнити ст. 146 ЗК України новою частиною 5 такого змісту: 

“5. Якщо викуплена земельна ділянка змінює цільове призначення, вона повинна бути повернута власнику,  в якого вона була викуплена або у випадку неможливості її повернення чи небажання власника щодо її повернення, йому виплачується компенсація за ринковою вартістю цієї ділянки”. 

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект Закону України «Про внесення змін до деяких законів України щодо сприяння будівництву» може буту взятий за основу з урахуванням висловлених вище зауважень і пропозицій.

Керівник управління                                                              В.Борденюк
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