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До реєстр. № 2143 від 28.02.2008р.

 Кабінет Міністрів України 

ВИСНОВОК 

на проект Закону України 
«Про ринок земель» 

(реєстр. №2143 від 28.02.2008 р.)

      Законопроект спрямований на визначення організаційних та правових засад функціонування ринку земель. Він встановлює принципи державної політики у даній сфері, визначає суб‘єктів та об‘єкти ринку земель, повноваження органів, що здійснюють продаж земельних ділянок,  регламентує порядок продажу земельних ділянок та прав на них, зокрема, за наслідками земельних аукціонів тощо. 


До проекту є наступні зауваження.


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 придбання земель, у проекті відображені недостатньо. Так, у загальній частині проекту (розділ 1) варто більше уваги приділити  визначенню засад формування ринку земель (створення інфраструктури ринку земель, консалтингових і ріелторських підприємств тощо) та основних елементів механізму регулювання ринку земель (моніторинг ринку земельних ділянок, оподаткування доходів, отримуваних від операцій на ринку земель, встановлення обмежень на оборот окремих земельних ділянок тощо).

У проекті слід врахувати, що придбання земельних ділянок може відбуватися не тільки внаслідок їх продажу, а й шляхом укладання інших цивільно-правих угод (дарування, міни тощо). Вважаємо, що до нього слід включити статтю, яка визначатиме сферу застосування цього законопроекту, а також встановить кореспондуючий зв‘язок з іншими законодавчими актами, що регулюють ті чи інші питання набуття права на земельні ділянки  (Цивільний кодекс України, Земельний кодекс України та ін.).  

Доцільно для покращення сприйняття положень проекту, присвячених продажу земель окремих категорій, виділити їх в окремі статті, як, це, зокрема, зроблено стосовно земель сільськогосподарського призначення. Також у проекті слід виділити окрему статтю, яка має визначити випадки обов‘язкового проведення земельного аукціону.


Окремі положення проекту мають відмінності від приписів Земельного кодексу України у врегулюванні певних питань (у визначенні організатора торгів, встановленні порядку оголошення про проведення аукціону тощо). Тож у прикінцевих положеннях проекту має бути передбачено внесення до Земельного кодексу України всіх змін, що випливають із цього законопроекту. 


У статті 1 “Основні терміни та їх визначення” проекту доцільно:

 навести визначення терміну “саморегулівні організації ліцитаторів” (уживається в частині  4 статті 7 проекту) з урахуванням того, що в Україні використовується термін “добровільні професійні об’єднання”; 

визначення обігу земельних ділянок (прав на них) викласти у наступній редакції: “це перехід прав на земельну ділянку від однієї особи до іншої на підставі цивільно-правових угод, у тому числі укладених за результатами аукціону”.

У проекті у деяких випадках застосовується  термін  “функціональне використання земельної ділянки”. Вважаємо, що це має здійснюватися більш системно й узгоджено з терміном “цільове  призначення земельної ділянки”.  Зокрема, цьому сприяло б  включення до статті 1 проекту поряд з визначенням  “функціональне використання земельної ділянки” (п. 14 ст. 1) також визначення “цільове призначення земельної ділянки”. Має бути забезпечена й певна послідовність у застосуванні цих взаємопов‘язаних термінів. У проекті в одних випадках  така взаємопов‘язаність враховується (стаття 19), а в інших - ні (зокрема, у оголошенні про проведення аукціону не передбачається включення відомостей про можливе функціональне  використання земельної ділянки – частина 5 статті 22 проекту).


Доцільно переглянути склад принципів, визначених у статті 2 проекту, з урахуванням того, що вони мають визначати вихідні (керівні) засади організації та функціонування ринку земель і не зводитися до виділення окремих вимог щодо придбання земельних ділянок. З цієї точки зору зі складу запропонованих принципів доцільно вилучити положення  про переважне право на купівлю земельних ділянок та купівлю земельних ділянок окремими громадянами з розстроченням платежу – останні два абзаци частини 2 статті 2 проекту). Окрім того, формулювання багатьох принципів потребує редакційного доопрацювання. Наприклад, замість “аналіз та прогнозування сталого функціонування і розвитку ринку” доцільно записати “забезпечення сталого функціонування і розвитку ринку”, а формулювання “встановлення науково обґрунтованих максимальних норм придбання у власність земельних ділянок фізичною чи юридичною особою” варто замінити на “наукове обґрунтування максимальних норм придбання земельних ділянок у приватну власність”.

У частині 1 статті 3 проекту замість терміну “спільні підприємства, засновані за участю іноземних юридичних та фізичних осіб” пропонуємо відповідно до частини 2 статті 63 Господарського кодексу України застосувати термін “підприємства з іноземними інвестиціями”.


У частині 2 статті 3 проекту слід визначити склад та зміст речових прав, котрі віднесені до об‘єктів ринку земель. Цивільний кодекс України (статті 411, 413) до таких речових прав відносить  право користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис) та право користування чужою земельною ділянкою для забудови (суперфіцій). Також у цій частині статті 3 проекту слід врахувати, що відповідно до частини 3 статті 2 Земельного кодексу України об‘єктами земельних відносин є земельні частки (паї).


У статті 4 та абз.2 частини 1 статті 9 проекту формулювання “встановлених Земельним кодексом України”, ”відповідно до вимог Земельного кодексу України” доцільно вилучити. Тут слід врахувати, що відповідні питання (визначення повноважень органів, що здійснюють продаж земельних ділянок, порядок оголошення про проведення аукціонів) регламентуються також запропонованим проектом Закону “Про ринок земель” та іншими нормативно правовими актами.


Потребує уточнення й зміст формулювань “відповідне право”,  “це право”,  котрі застосовуються у  частині 6 статті 9 проекту.

Пропонуємо статтю 21 проекту вилучити, а її положення включити   до статті 22, зробивши їх частиною першою цієї статті. При цьому з неї           (ст.21) слід вилучити перше слово “приватний”, а у словосполученні “в договорі із замовником” слово “замовником” замінити  “організатором”. 

Доцільно також об‘єднати:

статті 23 та 40, що регламентують  фінансування аукціонів;

статті 25 та 27, які присвячені реєстрації учасників аукціонів.

З Прикінцевих положень проекту слід вилучити положення про виключення з розділу Х “Перехідні положення” Земельного кодексу України пунктів 13-15. Вважаємо, що відповідні зміни до зазначених положень Земельного кодексу України слід вносити окремим законом після того, як  будуть виконані усі умови припинення мораторію на відчуження земель сільськогосподарського призначення (мораторій  діє до набрання чинності законами України про державний земельний кадастр та про ринок земель).

За результатами розгляду у першому читанні проект може бути прийнятий за основу з урахуванням зауважень та пропозицій.

         Керівник Головного управління                                    В.Борденюк

Вик.:

М.Єрофеєв,

В.Рибачек,

В.Зіненко
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