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ВИСНОВОК

на проект Закону України

«Про внесення змін до деяких актів законодавства (щодо порядку проведення земельних аукціонів)»
(реєстр. № 10231-2 від 03.04.2012 р.)

У проекті пропонується уточнити положення законодавства з  проведення аукціонів щодо продажу земель шляхом внесення відповідних  змін до Земельного кодексу України,  законів України «Про іпотеку», «Про ліцензування певних видів господарської діяльності», «Про нотаріат»,  «Про виконавче провадження». 
Зокрема, у проекті запропоновано  замінити термін «земельні торги» на «земельний аукціон», поширити правила про підготовку земельних ділянок до аукціонів на всі землі (земельні ділянки державної, комунальної, приватної  власності),  спростити правила підготовки земельних ділянок до аукціонів шляхом відмови  від складання обтяжливої документації,  вилучити з Земельного кодексу України положення, які  вже застаріли. Пропонується уточнити положення про проведення аукціону, а також про виконання договору, що укладається на аукціоні, змінити підходи щодо нотаріального посвідчення та державній реєстрації укладених на земельному аукціону правочинів, встановити правовий режим договору про проведення аукціону, встановити обов‘язковість використання при підготовці аукціонів та їх проведенні мережі Інтернет та правило, за яким на аукціоні не може бути використане переважне право купівлі майна, крім випадків, встановлених законом. Також у проекті передбачається система санкцій, що застосовуватимуться до організатора аукціону у разі порушення порядку його підготовки та проведення, встановлюються підстави для відміни проведення аукціону та наслідки такої відміни,  визначаються особливості оголошення про проведення земельного аукціону, передбачені спеціальні правила щодо надання зацікавленим особам можливості ознайомитися з майном, що є предметом договору, інформацією та документами щодо нього. Окрім того, пропонується відмовитися від існуючої практики встановлення, поряд з гарантійними, також реєстраційних внесків, запровадити обов‘язкову фіксацію проведення аукціону технічними засобами, встановити правила доступу до місця проведення аукціону, врегулювати особливості проведення повторного аукціону та аукціону з можливістю зниження початкової ціни тощо. Новації, що містяться у проекті, спрямовані на суттєве поліпшення  правових умов організації та проведення земельних аукціонів в Україні. 
Одним з завдань проекту, як свідчить Пояснювальна записка до нього, є спрощення підготовки та проведення земельного аукціону. У цілому, на думку управління, це завдання можна вважати реалізованим, проте іноді спосіб, який для цього пропонується, викликає заперечення. Це, зокрема, стосується змін до ст.132 «Зміст угод про перехід права власності на земельні ділянки» Земельного кодексу України, за якими вилучаються вимоги до змісту угод про перехід права власності на земельні ділянки. Очевидно, що це призведе до зниження рівня інформованості заінтересованих осіб про ключові моменти, на які вони мають звертати увагу при укладанні відповідних угод. Зауважимо також, що запропонована ідентифікація об‘єкта угоди про перехід права власності на земельні ділянки лише кадастровим номером земельної ділянки не узгоджується з ст. 15 «Відомості про земельні ділянки» Закону України «Про державний земельний кадастр». Згідно з цією статтею ідентифікаційний кадастровий номер земельної ділянки є лише однією з складових переліку відповідних відомостей (включає, окрім кадастрового номеру, також місце розташування, опис меж, площу, цільове призначення, склад угідь та інші відомості). У проекті також не враховано, що наявність статті 132 у Земельному кодексі України виправдана її призначенням розкрити зміст відповідних угод. Запропонована ж нова назви статті 132 руйнує це призначення і по суті не визначає нового. Все те, що лишилося у  цій статті за редакцією, що пропонується у проекті, логічно мало б бути поглинуто статтею 131 «Набуття права власності на земельні ділянки на підставі інших цивільно-правових угод» Земельного кодексу України.

У запропонованій редакції статті 135 Земельного кодексу України варто було б не обмежуватися посиланнями на «випадки, встановленими законами», за якими мають укладатися на аукціонах договори про відчуження земельних ділянок або про надання їх у користування, а перерахувати їх (при продажу та наданні в оренду земельних ділянок,  продажу майна боржника у процедурі виконавчого провадження тощо). 
Вважаємо, що за запропонованою  новою назвою  статті 135 «Земельні аукціони» в ній мало б бути наведено визначення «земельних аукціонів» (наприклад, це спосіб публічного продажу земельних ділянок на основі конкурсу покупців), склад учасників аукціону тощо.  Натомість  за змістом цієї статті, що визначений у проекті, вона  акцентує уваги лише на окремих аспектах укладання на аукціонах договорів відчуження земельної  ділянки. При цьому у проекті пропонується окрема стаття 135-1,  присвячена договору про проведення аукціону, за яким організатор аукціону зобов‘язується за свій рахунок провести аукціон та укласти договір з його переможцем, а замовник – сплатити організатору аукціону обумовлену договором винагороду.  Логічно було б положення цієї  статті використати у запропонованій редакції ст. 135. У цілому зміст та назва ст. 135, редакція якої пропонується у проекті,  мали б бути узгоджені.
Окремі положення проекту  не отримали належного обґрунтування. Зокрема, пропонується виключити з ст. 136 Земельного кодексу України (підпункт «є» пункту 1 розділу I проекту) положення, пов‘язані з громадським обговоренням містобудівного обґрунтування, мотивуючи це тим, що воно не передбачено чинним містобудівними законодавством (Законом України «Про регулювання містобудівної діяльності»). З цього приводу зазначимо, що участь громадян, об‘єднань громадян в обговоренні містобудівної документації, проектів окремих об‘єктів передбачена ст. 5 Закону України «Про основи містобудування» (згідно преамбули цього закону саме він визначає правові, економічні, соціальні та організаційні засади містобудівної діяльності в Україні). 

У проекті  (на цьому особливо наголошується у  Пояснювальній записці до нього) проводиться ідея укладання на аукціоні правочину в усній формі, який не підлягає нотаріальному посвідченню (нова редакція статті ст.135). З цього приводу зазначимо, що Цивільний кодекс України, допускаючи як усну, так і письмову форми укладання правочинів (статті 205, 206, 207, 208),  щодо   договору  купівлі-продажу  земельної ділянки, як і щодо деяких інших видів нерухомого майна, передбачає тільки письмову форму договору, нотаріальне посвідчення та державну реєстрацію. Цей момент відбито й у Земельному кодексі України (частина 7 ст. 128, частини 1 та 4 ст. 132), в якому наголошується на письмовій
формі угод про перехід права власності на земельні ділянки та їх нотаріальне посвідчення. У проекті ці моменти слід урахувати. 
За новою статтею 137-9 «Протокол про проведення аукціону», що пропонується у проекті, цей протокол в односторонньому порядку  підписується організатором аукціону. Вважаємо, що наявність такого протоколу може бути виправдана лише підписанням його всіма учасниками земельного аукціону, які засвідчують, що всі умови проведення цього заходу додержані. Також варто було б обґрунтувати виключення з статті 139 Земельного кодексу України частини першої, яка регламентує продаж на аукціоні земельної ділянки у разі звернення на неї стягнення. 
У проекті запропоновані зміни до Закону України «Про оренду землі» (пункт 2 розділу 1 проекту), які викликають наступні зауваження. 

Не можна погодитися з заміною у частині другій статті 14 Закону України «Про оренду землі» слів «типова форма договору» на слова «примірний договір» (підпункт «а» пункту 2 розділу I проекту), який має затверджувати Кабінету Міністрів України. Це призведе до радикальної зміни значення відповідного документу, понизить його вплив на укладання відповідних договорів. Зазначимо, що відповідно до статті 179 Господарського кодексу України примірний договір рекомендується органом управління  суб‘єктам господарювання для використання при укладанні ними договорів, чи у випадках, передбачених законом, іншими органом державної влади, коли сторони мають право за взаємною згодою змінювати окремі умови, передбачені примірним договором або доповнювати його зміст. Типовий договір за Господарським кодексом (ст. 179) затверджується Кабінетом Міністрів України чи у випадках, передбачених законом,  іншим органом державної влади. Сторони не можуть відступати від змісту типового договору, але мають право конкретизувати його умови. Слід наголосити на тому, що Господарський кодекс України не відносить до компетенції  Кабінету Міністрів України затвердження примірних договорів, як це передбачено у проекті.
Не можна погодитися з запропонованим у проекті скороченням істотних умов договору, визначених у статті 15 Закону України «Про оренду землі».  Це позбавить майбутніх орендарів важливої  інформації, на яку вони мають право і яка є суттєвою при укладанні відповідних договорів. 
Оцінюючи законопроект у цілому, Головне управління вважає за доцільне звернути увагу на наступне. На сьогодні питання проведення земельних торгів детально відображені у проекті Закону України «Про ринок земель» (реєстр. № 9001-д), який прийнятий у першому читанні. Саме положення цього законопроекту з питань проведення земельних торгів, на думку управління, доцільно розглядати як основу при подальшому опрацюванні відповідних питань. З огляду на це пропозиції, що містяться у даному законопроекті, доцільно використати при підготовці проекту за реєстр. № 9001-д до другого читання в частині, що стосується продажу  земельних ділянок на аукціонах.
Керівник Головного управління                                             В.І. Борденюк
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