До № 2673 від 20.04.2015 р.
народний депутат С.Рудик

ВИСНОВОК

на  проект Закону України  «Про внесення змін до деяких законодавчих  актів України щодо удосконалення порядку продажу права оренди на земельні ділянки сільгосппризначення»

(реєстр. № 2673 від 20.04.2015 р.)

 Законопроект спрямований на вдосконалення правового регулювання відносин, пов’язаних з орендою земельних ділянок сільськогосподарського призначення, відміну мораторію на купівлю-продаж сільськогосподарських земель та встановлення заборони їх продажу на постійній основі.  У ньому, зокрема, уточнюються законодавчі приписи щодо зміни цільового призначення земель сільськогосподарського призначення, порядку їх використання та  відчуження; приватизації земель державних та комунальних сільськогосподарських підприємств, відчуження земель, що належать особам, які припинили громадянство України; укладання та припинення договорів оренди земель; визначення суб'єктів, які можуть бути покупцями земель сільгосппризначення; порядку надання земельних ділянок для ведення фермерського господарства тощо. Відповідні зміни пропонується внести до Земельного кодексу України (далі ЗК України), Цивільного кодексу України (далі – ЦК України), Законів України «Про оренду земель», «Про фермерське господарство», «Про іпотеку».

Проаналізувавши проект, Головне управління вважає за необхідне висловити щодо нього наступні зауваження.

1. Насамперед варто звернути увагу на невідповідність назви проекту його змісту. За назвою проект має врегулювати суспільні відносини, пов’язані з продажем права оренди на земельні ділянки сільськогосподарського призначення. Однак, зміст законопроекту цим не вичерпується. Адже у ньому пропонується врегулювати й інші суспільні відносини, пов’язані із використанням земель.

2. Управління не підтримує доповнення до ч. 3 ст. 20 ЗК України, відповідно до якого «зміна цільового призначення земельних ділянок, які перебувають у власності громадян та юридичних осіб для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, земельних ділянок, виділених в натурі (на місцевості) власникам земельних часток (паїв) для ведення особистого селянського господарства, а також земельних часток (паїв), має допускатися лише для суспільних потреб або з мотивів суспільної необхідності». Це може зачепити інтереси тих осіб, які з певних економічних чи екологічних міркувань бажають без зміни основного цільового призначення сільськогосподарських земель переорієнтувати їх використання з вироблення товарної сільськогосподарської продукції на інші види  використання земель сільськогосподарського призначення, передбачені ст. 22 ЗК України.  
 3. Звертаємо увагу на те, що зміни, які пропонується внести до пункту «а» частини 3 ст. 22 ЗК України, вже внесені до нього  Законом України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо спрощення умов ведення бізнесу (дерегуляція)» від 12.02.2015 р. (пункт 5). А у змінах до пункту «б» частини 3 ст. 22, який стосується сільськогосподарських підприємств,  не враховано, що землі для ведення фермерського господарства надаються громадянам. Нагадаємо, що згідно із статтею 1 Закону України «Про фермерське господарство» таке господарство «є формою підприємницької діяльності громадян». Фермерське господарство може бути створено одним громадянином України або кількома громадянами України, які є родичами або членами сім'ї, відповідно до закону.
4. Не враховані у проекті й інші зміни, які були внесені згаданим вище Законом України до відповідних законодавчих актів. Зокрема, мова йде про внесення змін до частини 4 статті 93 ЗК України, статті 19 Закону України «Про оренду землі», що ускладнює здійснення експертизи проекту. Крім того, відповідні пропозиції є такими, що втратили актуальність. 
 5. У змінах до статей 22, 130 ЗК України, що встановлюють заборони та обмеження на відчуження земель сільськогосподарського призначення (а основною  метою  законопроекту є введення повної заборони на продаж земель сільськогосподарського призначення, які забезпечують товарне сільгоспвиробництво), не враховані приписи Конституції України, які забороняють обмежувати права (свободи) громадян-власників землі щодо розпорядження своєю  власністю (відчуження землі). Так, частиною третьою  статті 22 Конституції України передбачено, що при прийнятті нових законів або внесенні змін до чинних законів не допускається звуження змісту та обсягу існуючих прав і свобод. А статтями 14 та 41 Конституції України, якими гарантується право власності на землю, встановлено право кожного розпоряджатися своєю власністю. У зв’язку із зазначеним Головне управління не підтримує виключення пунктів 13, 14 і 15 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України, які встановлюють заборону на відчуження земель сільськогосподарського призначення до набрання чинності законом про обіг земель.

6. Управління не підтримує заміни формулювання при передачі земельної ділянки на праві її «оренди» на «користування» такою ділянкою, як це пропонується, наприклад, у змінах до частини 8 ст. 25, частин 1, 2 ст. 37 ЗК України, частини 3 ст. 1272 ЦК України, частини 7 ст. 5 Закону України «Про іпотеку» тощо, що не узгоджується із главою 15 «Право користування землею» ЗК України, у якій передбачено лише інститути «права постійного користування земельною ділянкою» (ст. 92) і «права оренди земельної ділянки».  У частині 9 статті 93 ЗК України зазначається, що «відносини, пов'язані з орендою землі, регулюються законом», яким є Закон України  «Про оренду землі». Відносини ж щодо «користування» земельними ділянками залишаться  при цьому поза межами правового регулювання. 
7. Вважаємо невиправданим робити у проекті акцент лише на ЗК України, наприклад, у випадках набуття права власності на землю, коли відповідні питання регламентуються й іншими законодавчими актами, наприклад, ЦК України (нова редакція пункту «а» частини 1 ст. 81 ЗК України) 
  8. Не є чітким запропонований механізм позбавлення права власності на землю осіб, які припинили громадянство України, передбаченому у частинах 5-6, якими пропонується доповнити ст. 81 ЗК України. У цьому випадку на протязі року з моменту припинення особою громадянства України земельні ділянки, що їй належать, мають бути відчужені цією особою, або ж, коли вона цього не зробила, відповідний орган місцевого самоврядування чи орган виконавчої влади протягом одного місяця після спливу зазначеного строку мають подати до суду заяву про її відчуження). Зокрема, не зрозуміло, як має вирішуватися доля відповідної земельної ділянки у разі, коли зазначені терміни спливли, а уповноважені органи не ініціювали з різних причин (приміром не отримали інформацію про припинення  відповідною особою громадянства України) розгляд у суді питання про відчуження земельної ділянки, що належить особі, яка припинила громадянство України.  
9.  Стаття 31¹ «Особливості припинення договору оренди землі у разі невиконання умов щодо строків виплати орендної плати»», якою пропонується доповнити Закон України «Про оренду землі», не узгоджується з приписами статті 32 цього Закону, у якій визначаються загальні засади припинення договору оренди землі шляхом його розірвання у разі невиконання сторонами обов'язків, передбачених договором оренди землі. Зокрема, у проекті доцільно врахувати, що за цією статтею на вимогу однієї із сторін договір оренди землі у разі невиконання його умов (у тому числі щодо своєчасного внесення орендної плати) може бути достроково розірваний лише за рішенням суду, а не вважатись «недійсним» у місячний термін з моменту отримання орендарем листа-повідомлення про невиплату орендодавцю «належної орендної плати з урахуванням її індексації», як пропонується у частині 3 статті  31¹ (в редакції проекту). 
10. Абзаци перший та другий нової редакції частини 7 статті 5 Закону України «Про іпотеку» суперечать один одному. Зокрема, згідно абзацу першого предметом іпотеки може бути «право користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис)», а згідно другого - «не може бути предметом іпотеки земельна ділянка сільськогосподарського призначення». 

Законопроект також містить й інші недоліки, які унеможливлять практичне застосування його положень. Однак, із урахуванням висловлених концептуальних зауважень потреби у їх детальному викладенні, на наш погляд, немає. 

  Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект доцільно відхилити.

         Керівник Головного управління                                         В. Борденюк

Вик.:  С.Кузнєцова, О.Стельмах
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