До № 6148 від 28.02.2017 р.

О.І. Кулініч та інші

ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до Земельного кодексу України щодо переоформлення деяких прав на землю, набутих до набрання чинності Земельним кодексом України»
(реєстр. № 6148 від 28.02.2017 р.)

У проекті пропонується внести до Земельного кодексу України (далі – ЗК України) зміни, згідно з якими фізичним та юридичним особам, які до набрання чинності Земельним кодексом України набули земельні ділянки у постійне користування, але відповідно до цього Кодексу не можуть набувати право постійного користування земельними ділянками, а також у довічне успадковуване володіння землею, надається право переоформити «відповідне право на право оренди» строком на 50 років, якщо інший строк не погоджений орендарем. Прийняття проекту, як зазначено у Пояснювальній записці до нього, «дозволить захистити права осіб, які набули речові права на землю до набрання чинності цим Кодексом, але відповідно до цього Кодексу не можуть використовувати ці земельні ділянки на такому праві».

Головне управління, проаналізувавши проект, вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції.
1. У проекті пропонується частину 2 статті 134 ЗК України доповнити новим абзацом, згідно з яким не підлягають продажу на конкурентних засадах земельні ділянки у разі «переоформлення права постійного користування землею на право її оренди особами, які відповідно до цього Кодексу не можуть набувати право постійного користування земельними ділянками, а також переоформлення права довічного успадковуваного володіння землею на право її оренди». Проте, оскільки вказані види прав на землю були передбачені лише у «попередньому» ЗК України 1990 року і не передбачені у чинному ЗК України 2001 року, юридично коректніше зазначене положення включити до розділу Х «Перехідні положення» ЗК України 2001 року, а не до його статті 134.

Варто також звернути увагу на те, що використання терміну «переоформлення» у проекті та у чинній редакції відповідних положень ЗК України є не зовсім юридично коректним, оскільки його можна застосовувати лише щодо «однакових» прав (наприклад, переоформити на нового суб’єкта можна право власності чи право оренди). У випадку, якщо права, які «переоформлюються», є різними за змістом, то одне право припиняється, а інше – набувається. У зв’язку з цим пропонуємо внести до проекту відповідні зміни.

Крім цього, строк оренди, на який пропонується «переоформити» право постійного користування земельними ділянками та довічного успадкованого володіння землею (50 років, якщо інший строк не погоджений орендарем),  має бути узгоджений з положеннями частини 4 статті 93 ЗК України, згідно з якою строк оренди земельної ділянки не може перевищувати 50 років. 

2. Згідно з абзацом 2 пункту 6 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України (у редакції проекту) рішення про переоформлення права постійного користування землею, права довічного успадковуваного володіння землею на право оренди приймається «у порядку, визначеному статтею 123 цього Кодексу». Проте при цьому не враховується  те, що особливості передачі земельних ділянок в оренду визначені також у статті 124 ЗК України та у Законі України «Про оренду землі».
3. Згідно з абзацом 3 нової редакції пункту 6 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України «рішення органу виконавчої влади, органу місцевого самоврядування про переоформлення права постійного користування земельною ділянкою, права довічного успадковуваного володіння землею на право оренди припиняє право постійного користування землею, право довічного успадковуваного володіння землею». Проте це не узгоджується з  пунктом 1 частини 2 статті 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», згідно з яким «офіційне визнання і підтвердження державою фактів набуття, зміни або припинення речових прав на нерухоме майно» здійснюється шляхом «внесення відповідних відомостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно». Відповідно рішення органу виконавчої влади, органу місцевого самоврядування слід розглядати як підставу для державної реєстрації припинення відповідного права (пункт 14 частини 1 статті 27 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»). У зв’язку з цим зазначене положення у проекті доцільніше сформулювати наступним чином –  «орган виконавчої влади, орган місцевого самоврядування приймає рішення про припинення права постійного користування землею, права довічного успадковуваного володіння землею та передачу земельної ділянки в оренду».
Крім того, зважаючи на те, що припинення речових прав на нерухоме майно здійснюється після внесення відповідних відомостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, то для спрощення процедури набуття права оренди на зазначені види земельних ділянок Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» доцільно доповнити визначенням особливостей державної реєстрації припинення права постійного користування та права довічного успадковуваного володіння землею у визначених у проекті випадках. Вважаємо, що вказана процедура може відбуватися за аналогією із частиною 2 статті 28 цього ж Закону, згідно з якою під час проведення державної реєстрації права користування «земельними ділянками державної чи комунальної власності, право власності на які не зареєстровано в Державному реєстрі прав, державний реєстратор одночасно з проведенням такої реєстрації проводить також державну реєстрацію права власності на такі земельні ділянки».
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект доцільно повернути на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій.
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