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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України з приводу обігу земель сільськогосподарського призначення»
(реєстр. № 2178-3 від 01.10.2019 р.)

У проекті, який зареєстрований як альтернативний до проекту Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення» (реєстр. № 2178 від 25.09.2019 р.), пропонується внести ряд змін до Земельного кодексу України (далі – ЗК України) та Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». Зокрема, пропонується встановити заборону на відчуження земель сільськогосподарського призначення «до схвалення (затвердження) за результатами всеукраїнського референдуму рішення про вільний обіг» відповідних земель. Також пропонується визначити органи місцевого самоврядування, державу (в особі уповноваженого Кабінетом Міністрів України органу) як покупців земельних ділянок сільськогосподарського призначення для ведення товарного сільськогосподарського виробництва. Право викупляти такі земельні ділянки у громадян та юридичних осіб надається їм впродовж дії заборони на купівлю-продаж відповідних земель. Вартість земельних ділянок визначатиметься на рівні «не нижче індикативної вартості таких земельних ділянок, земельних часток (паїв), які затверджуються Кабінетом Міністрів України з урахуванням ринкових цін на земельні ділянки сільськогосподарського призначення у державах Європейського Союзу».
Головне управління, проаналізувавши законопроект, вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції.

1. Частину 1 статті 130 ЗК України, що визначає покупців земельних ділянок сільськогосподарського призначення для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, пропонується доповнити новим підпунктом «в», згідно з яким до переліку таких суб’єктів додаються «органи місцевого самоврядування, держава в особі уповноваженого Кабінетом Міністрів України органу, які здійснюють викуп належних громадянам та юридичним особам  земельних ділянок, земельних часток (паїв)». Цю ж статтю пропонується доповнити новою частиною 3, відповідно до якої «купівля та придбання у інший спосіб земельних ділянок сільськогосподарського призначення для ведення товарного сільськогосподарського виробництва особами, які можуть бути покупцями, зазначеними у підпунктах «а» і «б» частини першої цієї статті, здійснюється з часу схвалення (затвердження) за результатами всеукраїнського референдуму рішення про вільний обіг земельних ділянок сільськогосподарського призначення». Таким чином, заборона на купівлю зазначених земель стосуватиметься лише громадян України та юридичних осіб України. Держава ж в особі уповноваженого Кабінетом Міністрів України органу та органи місцевого самоврядування матимуть таке право. Водночас, до пункту 14 та абзацу 1 пункту 15 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України вносяться зміни, якими визначається нова умова початку обігу відповідних земель - «до схвалення (затвердження) за результатами всеукраїнського референдуму рішення про вільний обіг земельних ділянок сільськогосподарського призначення».
У зв’язку із зазначеним слід звернути увагу на те, що продовження дії заборони на обіг земель сільськогосподарського призначення в сукупності з наділенням органів місцевого самоврядування та уповноваженого Кабінетом Міністрів України органу правом викупу земель сільськогосподарського призначення під час дії вказаної заборони може призвести до негативних наслідків. Перш за все, запропоновані положення вводять легальний механізм купівлі органами місцевого самоврядування та державою земель в період дії мораторію. Це, на нашу думку, створює нерівні умови як для власників відповідних земельних ділянок, які зможуть відчужувати свою земельну ділянку лише зазначеним у законі покупцям (органам місцевого самоврядування та уповноваженому Кабінетом Міністрів України органу), а не тому, хто запропонує вищу ціну, так і інших потенційних покупців земель, оскільки вони не матимуть права на придбання земельних ділянок. Вважаємо, що це не узгоджуються з частиною 2 статті 14 Конституції України, згідно з якою «право власності на землю гарантується. Це право набувається та реалізується громадянами, юридичними особами та державою виключно відповідно до закону», а також із закріпленим у статті 5 ЗК України таким принципом земельного законодавства, як рівність права власності на землю громадян, юридичних осіб, територіальних громад та держави.  Аналогічне зауваження є актуальним і щодо запропонованих змін до підпункту «б» абзацу 1 пункту 15, нового пункту 15-1 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України.

При цьому із проекту залишається незрозумілим, що мають робити органи місцевого самоврядування та держава (в особі зазначеного вище органу) з викупленими земельними ділянками: продавати іншим особам, здавати їх в оренду, організовувати нові сільськогосподарські підприємства тощо. Тобто постає питання про подальшу юридичну долю таких земель після їх викупу та зміст прав на новостворений фонд земель сільськогосподарського призначення комунальної та державної власності. Окрім того, слід звернути увагу на те, що відповідно до частини 4 статті 122 ЗК України повноваження із розпорядження земельними ділянками сільськогосподарського призначення державної власності надається центральному органу виконавчої влади з питань земельних ресурсів у галузі земельних відносин та його територіальним органам, а не органу, визначеному Кабінетом Міністрів України.

Щодо вирішення питання про вільний обіг земельних ділянок сільськогосподарського призначення за результатами проведення всеукраїнського референдуму зазначаємо  наступне. Не заперечуючи проти необхідності врахування громадської думки при врегулюванні питання щодо застосування обігу земель сільськогосподарського призначення, одночасно вважаємо за доцільне щодо  запропонованого у проекті способу її визначення (за результатами Всеукраїнського референдуму з цього питання) звернути увагу на те, що Закон України «Про всеукраїнський референдум» визнано неконституційним згідно з Рішенням Конституційного Суду № 4-р/2018 від 26.04.2018 р..   

2. Розділ Х «Перехідні положення» ЗК України пропонується доповнити новим пунктом 15-1, згідно з абзацом 2 якого «викуп таких земельних ділянок, земельних часток (паїв) здійснюється на підставі договору та за вартістю, визначеною експертною грошовою оцінкою, що проводиться суб’єктами оціночної діяльності у сфері оцінки земель відповідно до закону, на замовлення органів місцевого самоврядування чи держави в особі уповноваженого Кабінетом Міністрів України органу, але не нижче індикативної вартості таких земельних ділянок, земельних часток (паїв), які затверджуються  Кабінетом Міністрів України з урахуванням ринкових цін на земельні ділянки сільськогосподарського призначення у  державах Європейського Союзу». Положення про надання права замовляти експертну грошову оцінку лише одній стороні договору купівлі-продажу порушує частину 1 статті 627 Цивільного кодексу України, згідно з якою «сторони є вільними в укладенні договору, виборі контрагента та визначенні умов договору з урахуванням вимог цього Кодексу, інших актів цивільного законодавства, звичаїв ділового обороту, вимог розумності та справедливості».
Поняття «індикативна вартість земельних ділянок» не визначено в чинних законах України, зокрема, у Законі України «Про оцінку земель», який є спеціальним законодавчим актом у цій сфері. Тому її використання суперечить законодавству і потребує додаткового правового забезпечення. Крім того, визначення індикативної вартості у порядку, що затверджується Кабінетом Міністрів України, тобто на підзаконному рівні без законодавчого визначення засад формування такої вартості, не дає змоги оцінити, як це вплине на вартість земельних ділянок сільськогосподарського призначення. Також звертаємо увагу на те, що особливості проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок сільськогосподарського призначення закріплені в чинній частині 2 статті 19 Закону України «Про оцінку земель», згідно з якою «експертна грошова оцінка вільних від будівель та споруд земельних ділянок для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, особистого селянського господарства, що проводиться у зв'язку з викупом цих земельних ділянок для суспільних потреб чи їх примусовим відчуженням з мотивів суспільної необхідності, проводиться на основі методичного підходу капіталізації чистого операційного або рентного доходу від використання земельних ділянок з урахуванням їх використання за цільовим призначенням (використанням), встановленим на день прийняття рішення про викуп таких земельних ділянок для суспільних потреб». Ця норма має бути врахована при регулюванні правових відносин щодо проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок сільськогосподарського призначення для їх обігу.

3. Відповідно до пункту 5 пояснювальної записки до проекту «реалізація даного законопроекту в частині продовження мораторію на відчуження земель сільськогосподарського призначення видатків з державного бюджету не потребує». Головне управління звертає увагу на те, що у проекті (підпункт 2 пункту 2 розділу ІІ) Кабінету Міністрів України надається розпорядження «до 1 січня 2022 року забезпечити проведення інвентаризації земельних ділянок сільськогосподарського призначення …», яке неможливо здійснити без відповідного грошового забезпечення. Крім цього, без належного грошового забезпечення неможливий і викуп державою земельних ділянок. У зв’язку із зазначеним вважаємо, що проект не відповідає вимогам статті 91 Регламенту Верховної Ради України та статті 27 Бюджетного кодексу України, згідно з якими у разі внесення законопроекту, проекту іншого акту, прийняття якого призведе до зміни показників бюджету (надходжень бюджету та/або витрат бюджету), суб'єкт права законодавчої ініціативи зобов'язаний додати фінансово-економічне обґрунтування (включаючи відповідні розрахунки). Крім цього, у разі, якщо внесення законопроекту призведе до зміни показників бюджету, які передбачають збільшення витрат бюджету, до законопроекту мають подаватися пропозиції змін до законодавчих актів щодо скорочення витрат бюджету та/або джерел додаткових надходжень бюджету для досягнення його збалансованості.
Перший заступник керівника 

     Головного управління                                              С. О. Гудзинський
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