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ВИСНОВОК

на проект Закону України

“Про ринок земель”

Необхідність прийняття закону України “Про ринок земель” визначена розділом ІХ “Прикінцеві положення” Земельного кодексу України. Особлива актуальність цього проекту зумовлена тим, що з прийняттям цього Закону (а також Закону України “Про земельний кадастр”) пов‘язано припинення мораторію на відчуження земель сільськогосподарського призначення.
Проект спрямований на визначення правових і економічних засад організації й функціонування ринку земель. У ньому, зокрема, визначені суб‘єкти  і об‘єкти ринку землі, його принципи та організаційні засади,  основні вимоги щодо обігу окремих категорій земель, включаючи землі сільськогосподарського призначення, порядок проведення земельних торгів тощо. 

Реалізація цього проекту має  позитивно вплинути на стан упорядкованості відносин, що виникають у зв‘язку з обігом земель в України.

До проекту є наступні зауваження.

1. Насамперед, потребує перегляду визначення терміну «ринок земель». На нашу думку, у цьому питанні слід виходити з того, що ринок земель є елементом більш широкої системи правовідносин – земельних відносин. Відповідно визначення цих відносин, що розкривається у статті 2 Земельного кодексу України, доцільно було б використати як базову конструкцію також для визначення ринку земель. Крім того, для окреслення належної сфери його правового регулювання це визначення має враховувати саме ринкову специфіку цих відносин, що за своєю суттю є процесом взаємодії попиту і пропозиції на основі товарно-грошових відносин.  

У переліку основних термінів та їх визначень (ст. 1) слід навести й визначення такого ключового терміну, що застосовується у проекті (зокрема, у розділі ІІ), як “оборот земель”. 

Враховуючи, що до основних напрямків регулювання ринку земель віднесено  “формування ринкової інфраструктури,  яка опосередковує оборот 
земельних ділянок” (ст. 7), доцільно було б навести  й визначення  зазначеної ринкової інфраструктури, її складові елементи. 

2. Вважаємо, що у проекті недостатньо зафіксувати той чи інший принцип функціонування ринку земель, а слід також розкрити механізм його реалізації. Це, зокрема, стосується принципу “забезпечення гарантій та захисту прав суб‘єктів ринку земель”, для повноти регламентації якого у проекті слід навести систему відповідних гарантій та способів  захисту прав.

3. В організації ринку земель важливу роль мають відігравати загальнодержавні, регіональні та місцеві програми регулювання обороту земель. Вони повинні  вирішувати питання резервування земель для розвитку населених пунктів, екологічної мережі та для вирішення інших соціально-економічних проблем територій тощо.  Таким програмам у проекті  слід приділити окрему статтю.

Більш детально  (в окремій статті) доцільно врегулювати  питання створення й використання “місцевих банків даних попиту та пропозицій на ринку земель”  (ч. 1 ст. 8). Акцент має бути зроблено на визначенні організаційних засад формування зазначених  “банків даних”, їх фінансовому забезпеченні, порядку накопичення відповідних даних та доступу до них. Доречно було б замість формулювання “місцевих банків даних  попиту та пропозицій ...”  застосовувати термін “місцевих інформаційних центрів із питань попиту та пропозицій ...”

4. У проекті варто більш чітко визначити суб‘єктів ринку земель (ст. 5). При цьому слід використати визначення відповідних суб‘єктів, що містяться у Господарському кодексі України. Так, у ньому йдеться про підприємства з іноземними інвестиціями (підприємства, в статутному фонді яких іноземна інвестиція становить не менше десяти відсотків) та іноземні підприємства, в статутному фонді яких іноземна інвестиція становить сто відсотків), створені за законодавством України  (ч. 2 ст. 63 та статті 116, 117 Господарського кодексу України).  Також, у Господарському кодексі України виділяються “юридичні особи, утворені за законодавством іншим, ніж законодавство України” (ст. 390).

5. У статті 6 проекту до об‘єктів ринку земель доцільно віднести  відповідні речові права. Так,  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). Об‘єктами ринку землі можуть бути  й цінні папери (наприклад, заставна), в основі забезпечення яких лежать земельні ділянки. Також у цій статті  проекту слід врахувати, що відповідно до ч. 3 статті 2 Земельного кодексу України об‘єктами земельних відносин є земельні частки (паї). 

Окрім того,  у ст. 6 проекту замість формулювання “право на оренду земельної ділянки” слід записати “право на отримання в оренду земельної ділянки”.

6. У проекті слід чітко визначитися із землями сільськогосподарського призначення. Вони мають різне цільове (функціональне) призначення (ст.22 Земельного кодексу України). Зокрема, розрізняються сільськогосподарські угіддя (рілля, багаторічні насадження тощо) та несільськогосподарські угіддя (господарські шляхи, полезахисні лісові смуги, землі під господарськими будівлями і дворами тощо).  Землі сільськогосподарського призначення можуть надаватися для ведення особистого селянського господарства, садівництва, підсобного сільського господарства, а також для ведення товарного сільськогосподарського виробництва тощо. Саме з урахуванням багатоцільового призначення цих земель доцільно регламентувати питання набуття права на них та встановлювати вимоги до покупців. Так, питання переважного права на придбання  земельної ділянки сільськими, селищними, міським радами, районними державними адміністраціями доцільно розглядати у проекті (статті 16, 17) тільки відносно земель, що віднесені до категорії «сільськогосподарські угіддя» й надані для ведення товарного сільськогосподарського виробництва.

У статті 15 проекту також варто диференційовано підійти  до встановлення вимоги про сільськогосподарську освіту, яку повинні мати покупці (громадяни України) земель сільськогосподарського призначення. Очевидно, що не в усіх випадках така вимога буде доцільною. Зокрема, це стосується випадків, коли покупець, не маючи відповідної освіти, може  найняти відповідних спеціалістів, наприклад, для організації та ведення товарного сільськогосподарського виробництва. 

У частині третій статті 15 проекту слід врахувати, що вимога про обов‘язкове відчуження земельних ділянок, отриманих у спадщину, крім іноземних громадян, поширюється також на іноземних юридичних осіб (ч. 4 ст. 82 Земельного кодексу України). 

7. У статті 12 проекту, на нашу думку, необхідно виділити окрему частину, присвячену визначенню вимог щодо використання сільськогосподарських угідь як об‘єкту особливого контролю з боку держави.

Обмеження щодо граничних розмірів земельних ділянок сільськогосподарського призначення, встановлені проектом (ст. 21) для кожного регіону, суттєво різняться між собою. Проте у супровідних матеріалах до проекту не пояснюються критерії визначення зазначених граничних розмірів земельних ділянок. Це не дає змоги оцінити обґрунтованість відповідних розрахунків. Звертаємо увагу й не те, що запропоновані обмеження граничних розмірів земельних ділянок не враховують ситуацію, коли одна особа забажає набути у власність земельні ділянки одночасно у різних адміністративно-територіальних одиницях. 

Також у положеннях проекту, присвячених визначенню розмірів земельних ділянок, що можуть набуватися у власність, слід врахувати положення Земельного кодексу України, який для певних випадків встановлює конкретні норми розмірів земельних ділянок, які можуть надаватися у власність громадянам (зокрема, при безоплатній передачі земельних ділянок громадянам – ст. 121).
8. Стаття 20 проекту має бути узгоджена з положеннями Цивільного кодексу України (глава 55), що регулюють відносини дарування. Звертаємо увагу на те, що до кола осіб, якім дозволяється дарувати земельні ділянки сільськогосподарського призначення, не включені такі члени сім‘ї, як дружина та чоловік. Окрім того,  дружина та чоловік не згадуються  у переліку членів сім‘ї та родичів  (ч. 4  ст. 13 проекту), на яких не розповсюджуються вимоги щодо сплати державного мита у певних випадках.

9. У проекті варто було б, з метою системного врегулювання відповідного аспекту законодавства, приділити увагу переходу земель із державної до комунальної власності (особливий наголос тут доцільно було б зробити на економічному механізмі вирішення відповідного питання), а також визначити вимоги щодо використання коштів, які повинні надходити  від продажу земельних ділянок державної та комунальної власності.

10. Попит на землю  формується під впливом різних чинників, серед яких важливим є бажання громадян реалізувати своє право на безоплатну приватизацію земельних ділянок. Загальні умови (вимоги) щодо безоплатної приватизації земельних ділянок визначені Земельним кодексом України (статті 116, 117, 121). Натомість, враховуючи складнощі у реалізації цього права громадянами, доцільно було б у проекті передбачити додаткові інформаційні та організаційні гарантії щодо його реалізації. 

11. Вимоги щодо обороту меліорованих земель, деградованих та малопродуктивних земель є надто загальними. Для потреб  практичного застосування ці вимоги доцільно деталізувати. Крім того, з огляду на існуючи проблеми обігу земель у населених пунктах, є сенс у проекті цьому питанню присвятити окрему главу (обіг земель у населених пунктах).

12. Правовідносини щодо користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис) та забудови земельної ділянки (суперфіцій), дійсно, не «вписуються» у систему правовідносин ринку землі, як вона розуміється у проекті. Проте наявність відносин, окреслених і обмежених визначенням терміну «ринок землі», яке пропонується у проекті, не скасовує ні реального існування інших відносин, які зафіксовані у поняттях «емфітевзису» і «суперфіцію», ні необхідності їх правового регулювання. На думку Головного управління, відповідні положення, які фактично пропонується вилучити із норм цивільного права, цілком правомірно містяться у Розділі II «Речові права на чуже майно» Цивільного кодексу України, оскільки зазначені права є складовою системи речових прав на чуже майно, які у свою чергу є предметом цивільного права. Крім того, звертаємо увагу на недоречність такого підходу також у зв’язку з тим, що глава 16-1 Земельного кодексу України містить посилання на норми Цивільного кодексу України, які пропонується скасувати.  
За результатами розгляду у першому читанні проект може бути прийнятий за основу з урахуванням висловлених зауважень і пропозицій. При подальшому опрацюванні даний проект доцільно об‘єднати із проектом за реєстр. № 2143, який присвячений аналогічному питанню.

Керівник головного управління                                                    В. Борденюк
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В.Рибачек, В.Зіненко.

