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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до Земельного кодексу України та деяких законодавчих  актів України щодо стимулювання створення і розвитку сімейних фермерських господарств та припинення зловживань у сфері розпорядження землями державної та комунальної власності» (реєстр. № 7060 від 04.09.2017 р.)
У проекті пропонується внести до Земельного кодексу України, а також до законів України «Про оренду землі», «Про фермерське господарство», «Про державний земельний кадастр», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно» та «Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту» ряд змін, спрямованих, як зазначено у Пояснювальній записці до нього, зокрема, на «спрощення доступу громадян України до земель сільськогосподарського призначення державної та комунальної власності». У цих змінах: визначаються особливості використання та розпорядження земельною ділянкою сільськогосподарського призначення державної та комунальної власності, переданою на земельних торгах в оренду для створення та розвитку сімейних фермерських господарств (нова ст. 311 ЗК України); встановлюється перелік фізичних осіб, які зможуть безоплатно одержати землю для ведення особистого селянського господарства в межах норм безоплатної приватизації, розмір яких зменшується (не більше 1,0 га, замість 2,0 га за чинною нормою); встановлюються обмеження на розміри земельних ділянок інших категорій земель, які  можуть надаватись у власність чи оренду тощо. 
Прийняття проекту, на думку суб’єктів права законодавчої ініціативи,  дозволить забезпечити ріст кількості сімейних фермерських господарств та їх землеволодінь,  сприятиме подальшому розвитку фермерства та сільськогосподарської обслуговуючої кооперації,  зменшенню корупції у сфері земельних відносин тощо.
Розглянувши проект, Головне управління, не заперечуючи у цілому щодо доцільності надання громадянам  України права набути в оренду земельні ділянки сільськогосподарського призначення державної та комунальної власності для створення та розвитку сімейних фермерських господарств на земельних торгах із правом у подальшому на безоплатну приватизацію цих земель у  розмірі не більше 2,0 га, водночас вважає, що ряд інших положень проекту є недостатньо обґрунтованими та викликають зауваження. 

1. Посилання у новій частині 8 статті 20 ЗК України на те, що  особливості зміни цільового призначення   земельних ділянок сільськогосподарського призначення державної та комунальної власності для встановлених у цій частині випадків визначатимуться у статті 1111 цього Кодексу, є юридично некоректним. Це пояснюється тим, що предметом вказаної статті згідно з її назвою є регулювання обтяжень речових прав на земельні ділянки та обмеження у використанні земельних ділянок, переданих із земель державної та комунальної власності у приватну власність безоплатно або за плату з розстрочкою платежу, а також земельних ділянок державної та комунальної власності, переданих у користування без проведення земельних торгів. Проте у частині 2 статті 111 ЗК України, де формується перелік обмежень у використанні земель, особливості зміни цільового призначення земельних ділянок не визначені як такі обмеження.  Відповідне положення не узгоджується також із частиною 5 (абзац 2) статті 20 ЗК України, відповідно до якої «земельні ділянки сільськогосподарського призначення використовуються їх власниками або користувачами виключно в межах вимог щодо користування землями певного виду використання, встановлених статтями 31, 33-37 цього Кодексу». У зв’язку з цим пропонуємо внести до проекту відповідні зміни.
Слід також звернути увагу на те, що тексті проекту у новій статті 1111 відсутня частина 3.
2. Управління вважає, що запропоновані зміни до статті 31 ЗК України, за змістом яких землі фермерського господарства та його членів можуть складатись із земельної ділянки, що належить їм, зокрема, на праві власності «або інших речових правах», з одночасним виключенням із цій статті положення про те, що до земель фермерського господарства входять земельні ділянки, що використовуються на умовах оренди, такими, що дозволяють довільне тлумачення відповідного положення. А це, в свою чергу, може стати передумовою для певних правопорушень, в тому числі корупційного характеру. Річ у тому, що в законодавстві України немає чіткого переліку речових прав на чуже майно. Відповідно до статті 395 Цивільного кодексу України до речових прав належать право володіння, право користування (сервітут), право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис), право забудови земельної ділянки (суперфіцій). Крім цього,  «законом можуть бути встановлені інші речові права на чуже майно» (ч. 2 ст. 395 ЦК України). Згідно з частиною 2 статті 4 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» речові права, похідні від права власності, включають право користування (сервітут), право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис); право забудови земельної ділянки (суперфіцій), право постійного користування та право оренди (суборенди) земельної ділянки, іпотеку та ін. 
Причому у земельному законодавстві України закріплено вичерпний перелік речових прав на землю. Зі змісту Розділу III ЗК України випливає, що до речових прав на землю належать: право користування землею (Глава 15)  – право постійного користування земельною ділянкою (ст. 92), право оренди земельної ділянки (ст. 93); право земельного сервітуту (Глава 16); право користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб або для забудови (Глава 161). У зв’язку з цим вважаємо, що перелік прав, на яких земельна ділянка може включатися до складу фермерського господарства має бути чітко визначеним. 

Аналогічне зауваження стосується також змін до частини 1 статті 12 Закону України «Про фермерське господарство».

3. Запропоноване у проекті  формулювання «земельні ділянки державної та комунальної власності, передані у користування (оренда, суперфіцій, емфітевзис) без проведення земельних торгів» (частина 8 статті 20;  частина 2 статті 111-1; пункт 21  Розділу Х «Перехідні положення» ЗК України (у  редакції проекту)), призводить до ототожнення понять «оренда», «суперфіцій», «емфітевзис», які мають різну правову природу. При цьому слід врахувати, що у земельному законодавстві порядок передачі земельних ділянок державної та комунальної власності на підставі договорів суперфіцію та емфітевзису не визначений, на відміну від передачі їх в оренду, що вимагає чіткого розмежування цих термінів. До того ж із вказаного формулювання незрозуміло,  про яку категорію земель йдеться (про землі сільськогосподарського призначення чи інші) у цьому випадку.  
4. Викликають зауваження зміни до частини 1 статті 111 ЗК України, відповідно до яких  органи місцевого самоврядування наділяються повноваженням обтяжувати право на земельну ділянку. Така пропозиція не узгоджується з пунктом 5 частини 1 статті 1 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», в якому передбачено, що обтяження встановлюється «законом, актами уповноважених на це органів державної влади, їх посадових осіб», а також «на підставі договору». До того ж, запропоновані зміни не узгоджуються зі статтями 8 - 12 ЗК України, в яких зазначене повноваження не включено до компетенції місцевих рад. 

5. Відповідно до нової частини 13, якою доповнюється стаття 93 ЗК України, «строк оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення державної чи комунальної власності, яка передається в оренду на земельних торгах …, встановлюється у 7 років, земельної ділянки під закладення багаторічних насаджень – 25 років, а земельної ділянки меліорованих земель і на якій проводиться гідротехнічна меліорація – 10 років …». Проте слід звернути увагу на те, що таке положення частково дублює чинні частини 11 та 12 цієї ж статті. Так, згідно з частиною 11 «строк оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення для … фермерського господарства … не може бути меншим як 7 років», а згідно з частиною 12 «для … фермерського господарства, … строк оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення, які є земельними ділянками меліорованих земель і на яких проводиться гідротехнічна меліорація, не може бути меншим як 10 років». У зв’язку з цим пропонуємо внести до проекту відповідні зміни.
Аналогічне зауваження в частині дублювання вже чинних норм є актуальним і щодо нового абзацу 6 частини 4 статті 135, абзацу 15 частини 4 статті 137 ЗК України, а також щодо нової частини 5 статті 16 Закону України «Про оренду землі», пункту 5 частини 1 статті 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно».
6. Окремі положення проекту викладені нечітко, що може призвести до ускладнень  при їх застосуванні. Так, у змінах до статті 116 ЗК України (пункт «а» частини 3;  абзац 4 частини 5) йдеться про земельні ділянки, «які були передані громадянам у користування до набрання чинності цим Кодексом», проте залишається незрозумілим цільове призначення таких земельних ділянок. 
7. Звертаємо увагу на те, що необхідність внесення запропонованих зміни до пункту «б» частини 1 статті 121 ЗК України щодо обмеження до 1 га розміру земельної ділянки, яка може передаватись для ведення особистого селянського господарства безоплатно у власність громадянам України (у випадках, визначених частиною 5 статті 116 цього Кодексу), не має відповідного обґрунтування у Пояснювальній записці до проекту.

8. Управління не підтримує нову редакцію статті 119 «Набуття права на земельну ділянку за давністю користування (набувальна давність)» ЗК України, з якої виключені положення щодо умов, за яких відбувається таке набуття (добросовісне, відкрите і безперервне користування земельною ділянкою протягом 15 років та відсутність документів, які свідчили б про наявність у них прав на цю земельну ділянку). Адже нова редакція, відповідно до якої таке набуття  здійснюється лише «в порядку безоплатної приватизації земельних ділянок громадянами згідно із статтею 118 цього Кодексу у межах норм, визначених статтею 121 цього Кодексу», не дає уявлення  про умови, за яких відбувається набуття права на земельну ділянку за давністю користування. Крім цього, набуття земельної ділянки за давністю користування та у порядку приватизації є різними підставами набуття права власності, які не можуть бути ототожнені, а тому набути право на земельну ділянку за давністю користування у порядку безоплатної приватизації неможливо.  
9. Управління не вбачає потреби у внесенні змін до частини 1 статті 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», відповідно до яких під «обтяженням», окрім «заборони розпоряджатися та/або користуватися нерухомим майном», пропонується розуміти також «заборону передачі земельної ділянки у користування». Слід зазначити, що такі зміни є зайвими і дублюють норму про «заборону розпоряджатися нерухомим майном», оскільки земельні ділянки належать до нерухомих речей (частина 1 статті 181 ЦК України), а передача земельної ділянки у користування є способом реалізації власником права розпоряджатися землею – «продавати або іншим шляхом відчужувати земельну ділянку, передавати її в оренду, заставу, спадщину» (пункт «а» частини 1 статті 90 ЗК України). До того ж, чинна редакція частини 1 статті 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» узгоджується з частиною 1 статті 111 ЗК України, відповідно до якої обтяження прав на земельну ділянку полягають у встановленні «заборони на користування та/або розпорядження, у тому числі шляхом її відчуження». 

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні законопроект доцільно направити на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень і пропозицій. 

Перший заступник керівника 

     Головного управління                       

       С. О. Гудзинський
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