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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до Земельного кодексу України та деяких законодавчих актів України щодо оформлення прав на землю під об'єктами енергетики» (реєстр. № 6255 від 28.03.2017 р.)

У проекті з метою «оптимізації процедури оформлення прав на землю під об'єктами енергетики» (п. 2 Пояснювальної записки до проекту) пропонується внести деякі зміни до Земельного кодексу України (далі – ЗК України), Цивільного кодексу України (далі – ЦК України), Лісового кодексу України (далі – ЛК України), законів України «Про Державний земельний кадастр», «Про землі енергетики та правовий режим спеціальних зон енергетичних об'єктів», «Про землеустрій», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», «Про оцінку земель», «Про регулювання містобудівної діяльності». У цих змінах, зокрема: уточняються випадки та порядок встановлення земельного сервітуту, порядок  визначення плати за нього; встановлюється, що у разі зміни власника ліній електропередачі, зв’язку, трубопроводу тощо чи переходу їх у господарське відання (оперативне управління) іншій особі «такий сервітут переходить до нового власника» тощо. Прийняття законопроекту, на думку суб’єктів права законодавчої ініціативи,  «дозволить оптимізувати процедуру оформлення речових прав на землю для будівництва та обслуговування об’єктів енергетики».

Головне управління, проаналізувавши проект, вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції.
1. Назва проекту, згідно з якою він має регулювати відносини із «оформлення прав на землю під об'єктами енергетики», не відповідає його змісту, зокрема, щодо об’єктів, на які пропонується поширити його дію. Так у пункті «в1)», яким доповнюється частина 1 статті 99 ЗК України, йдеться про встановлення земельного сервітуту для надання права «розміщення, будівництва, експлуатації, обслуговування, реконструкції, модернізації, ремонту, перевлаштування ліній електропередачі, зв’язку, трубопроводів, інших лінійних комунікацій». Зазначимо, що із вказаних об’єктів лише лінії  електропередачі можна віднести до об’єктів енергетики. Відповідно до статті 1 Закону України «Про землі енергетики та правовий режим спеціальних зон енергетичних об'єктів» «об'єктом енергетики» є «електрична станція (крім ядерної частини атомної електричної станції), електрична підстанція, електрична мережа, підключені до об'єднаної енергетичної системи України, а також котельня, підключена до магістральної теплової мережі, магістральна теплова мережа, споруда альтернативної енергетики тощо».
Це зауваження стосується і нової частини 21 статті 101 ЗК України, відповідно до якої земельний сервітут переходить до нового власника «лінії електропередачі, зв’язку, трубопроводу, інших лінійних комунікацій» у разі його зміни. Крім цього, не мають безпосереднього відношення до предмету проекту і запропоновані в ньому зміни до частини 11 статті 186 ЗК України, пункту 5 Розділу VІІІ ЛК України, пункту «и» частини 5 статті 47 Закону України «Про землеустрій», нової редакції частини 2 статті 19 Закону України «Про оцінку земель».
У зв’язку з цим пропонуємо внести до проекту відповідні зміни.

2. Звертаємо увагу на те, що нова частина 21, якою доповнюється стаття 101 ЗК України, згідно з якою у разі зміни власника ліній електропередачі, зв’язку, трубопроводу, інших лінійних комунікацій для розміщення, будівництва, експлуатації, обслуговування, реконструкції, модернізації, ремонту, перевлаштування, якого встановлений земельний сервітут переходить до нового власника відповідного об’єкту, суперечить частині 2 цієї ж статті, згідно з якою земельний сервітут не може «передаватися будь-яким способом особою, в інтересах якої цей сервітут встановлено, іншим фізичним та юридичним особам». 

Щодо включення цього положення до ЗК України та аналогічного за змістом положення до статті 403 ЦК України, то зазначимо, що це, на думку управління, не повною мірою узгоджуються з природою цих кодексів як основних актів земельного та цивільного законодавства, відповідно. Це пояснюється тим, що згадані кодекси покликані регулювати найважливіші суспільні відносини у вказаних сферах  і не призначені для докладного регулювання всіх аспектів правового режиму сервітуту на земельні ділянки, що використовуються для розміщення окремих об’єктів. Тому, очевидно, що відповідні зміни (у разі їх необхідності) юридично коректніше вносити до спеціальних актів законодавства, зокрема, до Закону України «Про землі енергетики та правовий режим спеціальних зон енергетичних об’єктів».

Крім цього, на нашу думку, підстави встановлення земельного сервітуту можна обмежити «розміщенням» відповідного об’єкту, оскільки всі інші дії, які перераховані у цієї частини, здійснюються у зв’язку з отриманням права на його розміщення. Це зауваження стосується також всіх інших аналогічних положень проекту.   
3. У проекті пропонується внести до частини 11 статті 186 ЗК України зміни, які виключають погодження  технічної документації із землеустрою щодо встановлення меж частини земельної ділянки, на яку поширюється право суборенди, сервітуту із власником земельної ділянки державної та комунальної власності, яка передана в користування. Проте, на нашу думку, вказана пропозиція обмежує відповідні права держави та територіальної громади – власників відповідних земельних ділянок та може призвести до створення передумов для зловживань з цими земельними ділянками, в тому числі корупційного характеру. Нагадаємо також, що згідно з частиною 1 статті 78 ЗК України «право власності на землю - це право володіти, користуватися і розпоряджатися земельними ділянками».

4. Абзац 3 пункту 2 розділу VII «Прикінцеві та перехідні положення» Закону України «Про Державний земельний кадастр» пропонується доповнити новими реченнями, згідно з якими «у випадку встановлення земельного сервітуту на підставі рішення суду, внесення до Державного земельного кадастру відомостей про межі частини земельної ділянки, на яку поширюється право сервітуту, щодо земельної ділянки, сформованої до набрання чинності цим Законом, але не зареєстрованої у Державному земельному кадастрі, а також у випадку встановлення земельного сервітуту на земельних ділянках лісогосподарського призначення, право постійного користування якими посвідчено матеріалами лісовпорядкування, і не зареєстрованих у Державному земельному кадастрі, може здійснюватися без державної реєстрації земельної ділянки, за заявою особи, на користь якої встановлений сервітут. Після державної реєстрації земельної ділянки відомості про встановлений земельний сервітут переносяться до Поземельної книги на неї». 
Таке положення суперечить першому реченню цього абзацу, яке є чинним та згідно з яким «внесення інших змін до відомостей про ці земельні ділянки здійснюється після державної реєстрації земельних ділянок». Крім того, відповідно до пункту «в» частини 2 статті 551 Закону України «Про землеустрій» до складу технічної документації із землеустрою щодо встановлення меж частини земельної ділянки, на яку поширюється право суборенди, сервітуту додається «кадастровий план земельної ділянки із зазначенням меж частини земельної ділянки, на яку поширюються права суборенди, сервітуту». До того ж формулювання «земельної ділянки, сформованої до набрання чинності цим Законом, але не зареєстрованої у Державному земельному кадастрі» містить внутрішні суперечності, оскільки відповідно до частини 4 статті 791 ЗК України «земельна ділянка вважається сформованою з моменту присвоєння їй кадастрового номера».

5. У змінах до пункту 5 Розділу VIII ЛК України встановлюється, що «до здійснення державної реєстрації права постійного користування державних та комунальних лісогосподарських підприємств на земельні ділянки лісогосподарського призначення, що до набрання чинності цим Кодексом передані їм на вказаному праві, це право посвідчується планово-картографічними матеріалами лісовпорядкування». Таким чином, цей пункт приводиться у відповідність до частини 9 статті 791 ЗК України, згідно з якою «земельна ділянка може бути об'єктом цивільних прав виключно з моменту її формування (крім випадків суборенди, сервітуту щодо частин земельних ділянок) та державної реєстрації права власності на неї». Погоджуючись із необхідністю таких змін, Головне управління звертає увагу на необхідність узгодження з зазначеною нормою ЗК України і інших норм ЛК України. Зокрема, це стосується чинної редакції частини 4 статті 17 ЛК України, згідно із якою «право постійного користування лісами посвідчується державним актом на право постійного користування земельною ділянкою». У зв’язку з цим вирішення зазначеного питання доцільніше виділити у окремий законопроект. 
6. У проекті пропонується викласти статтю 16 Закону України «Про землі енергетики та правовий режим спеціальних зон енергетичних об’єктів» (далі – Закон) в новій редакції. Згідно із частиною 1 цієї статті «підприємства, які будують чи експлуатують об'єкти енергетики та передачі електричної енергії, мають право використовувати земельні ділянки за договором про встановлення земельного сервітуту з власником чи постійним користувачем земельної ділянки». Запропоноване положення суперечить частині 2 статті 100 ЗК України, згідно з якою «земельний сервітут може бути встановлений договором між особою, яка вимагає його встановлення, та власником (володільцем) земельної ділянки». Крім цього, відповідно до чинної редакції частини 1 статті 16 Закону, такий договір укладається не лише із постійними користувачами, а з усіма користувачами. Вважаємо, що вказані положення ЗК України та Закону мають бути узгоджені між собою.

Згідно із частиною 14 статті 16 Закону  (у редакції проекту) перелік спорів, в результаті виникнення яких земельні сервітути можуть встановлюватись рішенням суду, обмежується лише спорами «у разі недосягнення згоди щодо укладення договору про встановлення земельного сервітуту для розміщення, будівництва, обслуговування та/або експлуатації об'єкта міждержавної та магістральної електричної мережі». Таке положення суперечить частині 1 статті 100 ЗК України, згідно з якою «сервітут може бути встановлений договором, законом, заповітом або рішенням суду», яка не обмежує перелік видів права земельного сервітуту, що встановлюються за рішенням суду. Аналогічне зауваження є актуальним і щодо частин 15 та 16 цієї статті, які визначають особливості встановлення земельного сервітуту за рішенням суду. Крім цього, у частині 15 визначається лише одна підстава для державної реєстрації права земельного сервітуту, а саме  - рішення суду, що також не узгоджується з частиною 1 статті 100 ЗК України, згідно з якою сервітут може бути встановлений договором, законом, заповітом або рішенням суду.
Відповідно до частини 17 цієї статті «межі частини земельної ділянки, на яку поширюється дія земельного сервітуту, вносяться до Державного земельного кадастру». Запропоновані зміни не узгоджуються з частиною 11 статті 791 ЗК України, згідно із якою до Державного земельного кадастру внесяться відомості про частину земельної ділянки, на яку встановлений сервітут, а не про її межі.

Згідно з чинною редакцією частини 19 цієї статті власник та користувач мають право вимагати вилучення (викупу), розірвання договору оренди тощо у разі «неможливості використання земельної ділянки (її частини)». У новій редакції цієї частини із вказаного положення  пропонується вилучити слова «її частини». Вважаємо, що така пропозиція суперечить частині 4 статті 98 ЗК України, згідно із якою «земельний сервітут здійснюється способом, найменш обтяжливим для власника земельної ділянки, щодо якої він встановлений», а тому неможливість користування частиною земельної ділянки за цільовим призначенням має, на нашу думку, залишатись підставою для зазначених вимог її власника чи користувача.
Частина 22 статті 16 Закону (у редакції проекту),  у якій визначається розмір плати за встановлення постійного земельного сервітуту, передбачає що «суб'єкти оціночної діяльності для проведення такої оцінки визначаються особою, яка ініціювала встановлення земельного сервітуту. У разі якщо інша сторона виступає проти встановлення плати за встановлення земельного сервітуту за проведеною оцінкою, вона може залучити іншого суб'єкта оціночної діяльності для проведення повторної експертної грошової оцінки проведення рецензування звіту з оцінки з фінансуванням витрат на це за власний рахунок». Проте залишається незрозумілим, яка саме оцінка буде діяти у цьому випадку. У зв’язку з цим доцільніше передбачити, що  суб’єкт оціночної діяльності визначається за згодою сторін.

У змінах до частини 4 статті 15 Закону визначається, що «ширина смуги земельної ділянки, яка надається в тимчасове користування для проведення будівельно-монтажних робіт, визначається відповідно до затверджених в установленому порядку державних норм і проектної документації». Але при цьому не враховується, що основним документом, в рамках якого встановлюються межі та визначаються розміри земельних ділянок, визначається документація із землеустрою  (ст. 791 ЗК України). При цьому згідно з чинною нормою статті 15 Закону зазначена ширина смуги земельної ділянки встановлюється також «на підставі документації із землеустрою». 
Вважаємо, що назва («Особливості відведення та державної реєстрації земельних ділянок під об’єкти енергетики»)  та текст нової редакції статті 17 Закону (в якому йдеться, зокрема, про погодження питань, пов’язаних з вилученням (викупом) земельних ділянок для розміщення об’єктів енергетики) не узгоджуються між собою. Крім того, запропоноване у новій редакції цієї статті регулювання «погодження питань, пов'язаних з вилученням (викупом) земельних ділянок …в порядку, встановленому законодавством» є невдалим, адже «законодавство» є широким поняттям, яке охоплює закони та підзаконні акти. Проте основними нормативно-правовими актами, які визначають порядок вилучення (викупу) земельних ділянок та їх відведення, є ЗК України та Закон України «Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи мотивів суспільної необхідності». Тому, вважаємо, що чинна редакція цієї статті більш чітко та детально регулює відповідні відносини.
7. У проекті пропонується в абзаці 6 частини 2 статті 13 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» слова «інші речові права» замінити на «речові права, похідні від права власності». Звертаємо увагу, це призведе до  неузгодженості з  попередніми абзацами цієї ж частини,  оскільки в них вказано, що «розділ Державного реєстру прав складається з чотирьох частин, які містять відомості про:1) нерухоме майно; 2) право власності та суб’єкта (суб’єктів) цього права; 3) інші речові права та суб’єкта (суб’єктів) цих прав; 4) обтяження прав на нерухоме майно та суб’єкта (суб’єктів) цих обтяжень». 

8. В проекті наявні й інші внутрішні неузгодженості,  техніко-юридичні неточності. Так, згідно в чинною редакцією частини 3 статті 26 Закону України «Про Державний земельний кадастр» визначається коло суб’єктів, які звертаються з заявою для внесення до Поземельної книги «змін до відомостей про земельну ділянку». Відповідно до абзацу 2, яким пропонується доповнити зазначену частину 3, визначається коло суб’єктів які подають заяву для внесення до Поземельної книги «відомостей про межі частини земельної ділянки».
Відповідно до підпункту 2 пункту 1 розділу І проекту статтю 101 ЗК України пропонується доповнити «частиною другою». Однак фактично ця стаття доповнюється частиною «21».

У деяких випадках зміни до чинних положень законодавчих актів юридично коректніше  вносити шляхом їх уточнення (виключення або додання певних слів або речень), а не викладенням їх у новій редакції, як це пропонується у проекті. Таке зауваження стосується, зокрема, абзацу 6 частини 1 статті 3, статей 15, 16 Закону України «Про землі енергетики та правовий режим спеціальних зон енергетичних об’єктів».
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект доцільно повернути на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій. 
Заступник керівника Головного управління                                 І. В. Зуб 
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