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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких 
законодавчих актів України щодо розвитку земельних орендних 
відносин та підвищення ефективності використання сільськогосподарських угідь державної та комунальної власності»
(реєстр. №  3080  від 15.09.2015 р.)

У проекті пропонується внести до Земельного (далі – ЗК України) та Цивільного (далі – ЦК України) кодексів України, а також до законів України «Про оренду землі», «Про заставу», «Про оцінку земель» зміни, які спрямовані на подальше удосконалення правового регулювання відносин, що виникають у звязку з орендою земель. У цих змінах, зокрема, знімається заборона на передачу у заставу прав оренди і користування землями державної та комунальної власності для сільськогосподарських потреб за умови отримання цих прав на аукціонах, а також надання власником таких ділянок згоди на передачу їх у заставу; безальтернативне право орендаря на поновлення договору оренди замінюється на надання йому переваг при визначені переможця аукціонів за умови пропонування однакової ціни; розмір орендних платежів прив’язується до офіційного курсу долара США, встановленого Національним банком України тощо. Відповідно до Пояснювальної записки метою законопроекту є «підвищення ефективності використання сільгоспугідь державної та комунальної власності за рахунок впровадження ринкових конкурентних орендних механізмів, а також вдосконалення законодавчої бази, що регулює відносини, пов’язані з заставою права оренди, що дасть змогу підвищити інвестиційну привабливість сільськогосподарських підприємств і збільшити обсяг надходження кредитних ресурсів у АПК».

Проаналізувавши законопроект, Головне управління вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження.
1. 18.02.2016 року Верховною Радою України прийнятий Закон України «Про внесення змін до Земельного кодексу України щодо проведення земельних торгів», в якому, зокрема, до абзацу 16  частини 2 статті 134 та частини 15 статті 137 цього Кодексу внесені певні зміни. Внаслідок цих змін чинна редакція згаданих положень ЗК України відрізняється від редакції цих положень, до яких у проекті пропонується внести зміни. У зв’язку з цим вважаємо, що відповідні положення проекту є такими, що втратили актуальність.

2. Звертаємо увагу на те, що у пункті 15 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України однією із умов скасування заборони купівлі-продажу земельних ділянок сільськогосподарського призначення державної та комунальної власності визначено прийняття закону про обіг земель сільськогосподарського призначення. За цих умов внесення до ЗК України поодиноких змін, які пов’язані з купівлею-продажем таких земель, на думку Головного управління, є недоцільним, хоча б тому, що правове регулювання відповідних відносин має бути системним та комплексним. Причому вказаних результатів легше досягнути шляхом прийняття загального закону, а не внесенням поодиноких змін до ЗК України. 
3. У проекті пропонується частину 3 статті 102-1 ЗК України доповнити нормою, за змістом якої порядок відчуження права користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзису) на конкурентних засадах (земельних торгах) «встановлюється Законом», що створюватиме певну невизначеність у законодавстві. Це пояснюється тим, що спеціальний закон з цього питання відсутній, а відповідне питання регулюється главою 21 «Продаж земельних ділянок або прав на них на конкурентних засадах» ЗК України, про що й зазначається у частині 2 статті 127 ЗК України  («продаж земельних ділянок державної та комунальної власності або прав на них (оренди, суперфіцію, емфітевзису) на конкурентних засадах у формі аукціону здійснюється у випадках та порядку, встановлених главою 21 цього Кодексу»).  За цих умов більш логічним було  б  у цьому положенні посилатися не на закон, а на відповідну статтю ЗК України.  
4. Управління не підтримує доповнення частини 2  статті 128 ЗК України новим пунктом «в», згідно з яким до заяви (клопотання), яку громадяни та юридичні особи подають до уповноваженого органу з метою придбання у власність земельних ділянок державної та комунальної власності пропонується додавати «документи, що підтверджують виконання умов договору оренди сільськогосподарських угідь (емфітевзису земельних ділянок) державної чи комунальної власності …», оскільки така норма не конкретизує перелік документів, які має подати потенційний покупець. Зазначене може ускладнити її застосування на практиці та створює відповідні корупційні ризики. Аналогічне зауваження стосується й пункту «є», яким доповнюється частина 5 статті 128 ЗК України.
5. Пропонуємо виключити із доповнення до частини 5 статті 128 ЗК пункт «е», згідно з яким підставою для відмови в продажу земельної ділянки визначається «мораторій (заборона) щодо відчуження земельних ділянок сільськогосподарського призначення, встановлений пунктами 14, 15 Перехідних положень цього Кодексу». Річ у тому, що згадане положення фактично дублює зміст пункту «г» цієї частини, згідно з яким підставою для відмови у продажу земельної ділянки є «встановлена цим Кодексом заборона на передачу земельної ділянки у приватну власність».
 6. Управління пропонує у новій редакції частини 8 статті 128 ЗК України, згідно з якою, зокрема, «ціна земельної ділянки (сільськогосподарських угідь), що знаходиться в оренді (емфітевзисі), право якої (якого) отримане на конкурентних засадах (земельних торгах), і підлягає викупу, визначається за експертною грошовою оцінкою на дату викупу з урахуванням вже сплачених орендних платежів (плати за користування)» уточнити, що таке урахування стосується лише тієї особи, яка сплатила вказані платежі. Крім цього, звертаємо увагу на те, що сума орендних платежів розраховується як відсоток від нормативної грошової оцінки земельної ділянки (частина 5 статті 5; абзац 3 частини 1 статті 13 Закону України «Про оцінку земель»), а тому їх врахування при визначенні експертної вартості земельної ділянки не узгоджується із частиною 4 статті 5 Закону України «Про оцінку земель», згідно з якою «грошова оцінка земельних ділянок залежно від призначення та порядку проведення може бути нормативною і експертною». 

Крім цього, у разі прийняття нової редакції абзацу 1 частини 8 статті 128 ЗК України  неврегульованим залишиться питання фінансування робіт з проведення експертної грошової оцінки у випадку «викупу земельної ділянки (сільськогосподарських угідь), що знаходиться в оренді (емфітевзисі), право якої (якого) отримане на конкурентних засадах (земельних торгах)». 
7. У пункті «в», яким доповнюється частина 1 статті 130 ЗК України, визначається, що покупцями земельних ділянок сільськогосподарського призначення для ведення товарного сільськогосподарського виробництва можуть бути «орендарі (користувачі) земельних ділянок державної чи комунальної власності …». Проте, на нашу думку, необхідності у доповненні вказаної частини згаданим положенням немає. Річ у тому, у пунктами «а» і «б» цієї частини вже передбачено, що покупцями таких земельних ділянок можуть бути як громадяни України, так й юридичні особи України, в тому числі й ті, які є орендарями (користувачами) відповідних земельних ділянок.
8. Окремі положення проекту не угоджуються між собою. Так, частина 2 статті 134 ЗК України доповнюється положенням, згідно з яким не підлягають продажу на конкурентних засадах (земельних торгах) земельні ділянки державної чи комунальної власності або права на них у разі «викупу орендованих сільськогосподарських угідь (земельних ділянок у користуванні для сільськогосподарських потреб) державної чи комунальної власності, право оренди (емфітевзису) яких отримане на конкурентних засадах (земельних торгах)». Водночас,  у змінах до абзацу 2 частини 2 статті 135 ЗК України та  частини 5 статті 9 Закону України «Про оренду землі»  орендарів сільськогосподарських угідь зобов’язують викупати передану їм в користування земельну ділянку виключно на земельних торгах. 

Так само і частина 3 статті 136-1, якою доповнюється ЗК України, згідно з якою строк права оренди або емфітевзису має становити 49 років, «крім затверджених Кабінетом Міністрів України випадків, коли менший строк оренди (емфітевзису) обумовлений майбутніми планами використання цих ділянок», не узгоджується з змінами до частини 3 статті 19 Закону України «Про оренду землі», згідно з якими право Кабінету Міністрів України зменшувати строк права оренди чи емфітевзису є абсоютним і не обумовлюється ніякими критеріями.

9. На нашу думку, сумнівними та необгрунтованими є запроопоновані зміни до частини 4 статті 136 ЗК України, згідно з якими експертна грошова оцінка сільськогосподарських угідь державної чи комунальної власності не може бути меншою 50 відсотків середньої ціни земельних ділянок, що мають аналогічні властивості, у країнах Європейського Союзу. Досвід ЄС, безумовно, слід враховувати при проведенні відповідної експертної оцінки (зокрема, при використанні методу зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок), як спосіб визначення можливих параметрів ціни земельної ділянки, але це не повинно набувати примусового характеру, з жорсткою прив’язкою до визначенного розміру  відповідної ціни. На думку управління, експертна оцінка має насамперед враховувати національні реалії функціонування ринку землі, особливості землекористування. Вважаємо, що орієнтація на досвід країн Європейського Союзу з питань визначення ціни сільськогосподарських земель має бути закладена, насамперед, у інструктивно-методичних документах з оцінки земель.

10. Управління не підтримує доповнення ЗК України новою статтею 136-1 «Особливості організації та проведення земельних торгів за право оренди сільськогосподарських угідь державної чи комунальної власності або право користування земельною ділянкою державної чи комунальної власності для сільськогосподарських потреб (емфітевзису)». Насамперед, зазначимо, що визначення у частині 1 цієї статті «додаткових» умов договору оренди сільськогосподарських угідь або емфітевзису не є предметом цієї статті, оскільки зазначене питання не має відношення до проведення земельних торгів. 
Крім цього, у положеннях частини 6 цієї статті (як і деяких інших положеннях проекту), згідно з якими переможцю земельних торгів надається право викупу орендованих сільськогосподарських угідь державної та комунальної власності, по суті запроваджується купівля-продаж земель сільськогосподарського призначення. Адже саме купівля землі може розглядатися як основна мета участі у відповідних торгах за право оренди землі сільськогосподарського призначення. При цьому такий підхід дозволяє уникнути необхідності дотримання загальної процедури земельних торгів, передбачених ЗК України. Проте управління не вбачає необхідності у запровадженні іншої схеми продажу земель сілськогосподарсткого призначення, ніж та, що вже визначена у ЗК України. Крім цього, вважаємо, що у ЗК України та у Законі України «Про оренду землі» у достаній мірі визначені основні засади отримання права на оренду землі, у тому числі сільськогоспдарського призначення, реалізації орендарем права на переважне придбання земельної ділянки, яку він орендує, та вимог щодо обов’язкової продажі відповідних земельних ділянок на земельних торгах, а також чітко зафіксовані випадки звільнення від продажу на конкурентних засадах  відповідних земельних ділянок.
Не підтримує управління й викладену у частині 4 цієї статті пропозицію, згідно з якою розмір річної плати за користування земельною ділянкою у договорі прив’язується до офіційного курсу долара США, оскільки в умовах нестабільності національної валюти така прив’язка збільшує економічні ризики як для орендодавця, так і для орендаря. 
11. Запропоновані у проекті уточнення законодавчих приписів з питань набуття у власність земель особами, які отримали в оренду відповідні земельні ділянки за результатами земельних торгів, не в усіх випадках є виправданими. Вони, зокрема, призводять до зайвого дублювання відповідних норм, ускладнення їх сприйняття, утворюють передумови для виникнення правових колізій у даній сфері. Це, насамперед, стосується внесення змін до частини 5 статті 9 Закону України «Про оренду землі», згідно з якими складається враження, що орендарі можуть придбати орендовану земельну ділянку лише на земельних торгах. Проте у частині 1 статті 9 зазначеного Закону це питання досить чітко регламентовано (розглядаються варіанти продажу за згодою  власника земельної ділянки та у разі продажу на конкурентних засадах) і не потребує додаткового уточнення.

12. У проекті назва статті 33 Закону України «Про оренду землі» викладається в новій редакції: «Поновлення договору оренди землі (крім сільськогосподарських угідь державної чи комунальної власності, права оренди яких згідно вимог Земельного кодексу України підлягають продажу на земельних торгах – аукціонах)». Звертаємо увагу на те, що згідно з вимогами законодавчої техніки випадки, за яких відповідні суспільні відносини не регулюються даною статтею, зазначаються в тексті самої статті і їх не треба зазначати в її назві.

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому чітанні проект доцільно повернути на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій.

          Керівник Головного управління                                          В.І.Борденюк

            Вик.: С.В. Кузнєцова, М.Л. Муравська, Е.В. Вальковський
