До № 2178-6 від 09.10.2019 р.

С.П. Лабазюк

ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення»
(реєстр. № 2178-6 від 09.10.2019 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 року), вносяться зміни до Земельного кодексу України (далі – ЗК України), законів України «Про Державний земельний кадастр», «Про санкції», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань». У цих змінах, зокрема, викладається у новій редакції стаття 130 ЗК України, де визначаються суб’єкти набуття права власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення (громадяни України, юридичні особи, утворені за законодавством України, кінцевим бенефіціарним власником (контролером) яких є виключно громадяни України, територіальні громади та держава). Сукупна площа таких ділянок, яка може бути у власності одного покупця та пов’язаних з ним осіб визначається у відсотковому вираженні по відношенню до сукупної площі земель сільськогосподарського призначення в межах первинного суб’єкта місцевого самоврядування (30 відсотків), області або Автономної Республіки Крим (10 відсотків) та України в межах максимальної граничної сукупної площі земельних ділянок, яка визначається в розмірі 500 га для громадян України та 50000 га для юридичних осіб. При цьому переважне право купівлі відповідної земельної ділянки надається орендарю «за умови сплати ним ціни, за якою вона продається». Також встановлюється, що до 1 січня 2023 року набувати право власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення можуть виключно громадяни України тощо.

Головне управління, проаналізувавши проект у стислий термін,  звертає увагу на те, що він у цілому повторює більшість положень основного проекту за реєстр. № 2178 від 25.09.2019 року, тому зауваження Головного управління щодо останнього є актуальними і до цього проекту. Водночас, вважаємо за доцільне зазначити наступне.  

1. Новий абзац 2, яким пропонується доповнити ч. 4 ст. 81 ЗК України, відповідно до якого «у разі, якщо іноземець або особа без громадянства протягом року не здійснили відчуження прийнятої у спадщину земельної ділянки, така особа зобов’язана протягом 30 днів з моменту закінчення річного терміну укласти договір про проведення торгів з організатором земельних торгів та передати визначену цим Кодексом документацію для проведення таких торгів», суперечить пункту «е» частини 1 статті 140 та пункту «д» частини 1 статті 143 ЗК України. Згідно з чинним пунктом «е» частини 1 статті 140 ЗК України «невідчуження земельної ділянки іноземними особами та особами без громадянства у встановлений строк у випадках, визначених цим Кодексом» є підставою припинення права власності на земельну ділянку. Відповідно до чинного пункту «д» частини 1 статті 143 ЗК України примусове припинення прав на земельну ділянку здійснюється у судовому порядку у разі: «невідчуження земельної ділянки іноземними особами та особами без громадянства у встановлений строк у випадках, визначених цим Кодексом».

2. Абзацами 1-4 нової частини 2 статті 130 ЗК України визначається сукупна площа земельних ділянок сільськогосподарського призначення із врахуванням граничних обмежень, яка може знаходитись у власності «громадянина, юридичної особи, з урахуванням пов’язаних осіб або юридичних осіб, створених за законодавством України, що мають спільного кінцевого бенефіціарного власника (контролера) – громадянина України». А саме, «в межах первинного суб’єкта місцевого самоврядування - 30 відсотків земель сільськогосподарського призначення в межах одного первинного суб’єкта місцевого самоврядування; в межах області або Автономної Республіки Крим – 10 відсотків земель сільськогосподарського призначення такої області або Автономної Республіки Крим; в межах України – в межах максимальної граничної сукупної площі земельних ділянок, визначних цією статтею». Відсутність слів «не перевищує» 30 або 10 відсотків площі створює підстави для неможливості мати у власності менше, ніж зазначені величини.
Не можемо погодитись із визначенням площі в межах «первинного суб’єкта місцевого самоврядування». Так, відповідно до частини 1 статті 6 Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні» «первинним суб’єктом місцевого самоврядування, основним носієм його функцій і повноважень є територіальна громада села, селища, міста», яка є сукупністю людей, які мешкають в межах певної адміністративно-територіальної одиниці. Площа може визначатись в межах адміністративно-територіальної одиниці, таких як місто, селище, село, район тощо, а не в межах сукупності людей.

Крім зазначеного, відповідно до нових абзаців 5 частини 2 статті 130 ЗК України визначається гранична сукупна площа земельних ділянок сільськогосподарського призначення, яка не повинна перевищувати: «у власності громадянина України – п’ятисот гектарів (для фермерських господарств без статусу юридичної особи – сукупної площі, що перебуває у власності всіх членів такого фермерського господарства, виходячи з обмежень, встановлених для одного громадянина); у власності юридичної особи, з урахуванням пов’язаних осіб або юридичних осіб, створених за законодавством України, що мають спільного кінцевого бенефіціарного власника (контролера)-громадянина України - п’ятдесяти тисяч гектарів». Проектом не надається обґрунтування зазначеної кількості гектар. Враховуючи, що цей розмір не повинен містити загрозу зосередження всіх земель сільськогосподарського призначення в руках незначної кількості великих власників і позбавлення такої можливості дрібних і середніх господарств, вважаємо доречним використання досвіду законодавства інших європейських держав, де питання обігу земель пройшли багаторічне випробування практикою.

3. Відповідно до нової редакції пункту 14 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України «до набрання чинності законом про обіг земель сільськогосподарського призначення, але не раніше 1 січня 2023 року, забороняється внесення права на земельну частку (пай) до статутних капіталів господарських товариств». При цьому відповідно до нового пункту 22, який пропонується додати цього розділу, пропонується «установити, що до 1 січня 2023 року набувати право власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення можуть виключно громадяни України». Такі положення не узгоджені між собою та із статтею 130 ЗК України (у редакції проекту). Так, проектом одночасно регулюються правові відносини щодо початку обігу земель сільськогосподарського призначення для одного виду суб’єктів - громадян України та встановлюється умова його припинення - набрання чинності законом про обіг земель сільськогосподарського призначення, але не раніше 1 січня 2023 року. При цьому незрозумілим є виключення з числа потенційних покупців держави і органів місцевого самоврядування. Така законодавча ініціатива може стати новою схемою для купівлі земельних ділянок «підставними» громадянами України для подальшого користування такими ділянками іншими суб’єктами, зокрема, юридичними особами, адже проектом не визначені кваліфікаційні та інші вимоги до громадян України-покупців земель сільськогосподарського призначення, які забезпечать користування такими землями безпосередньо покупцями за цільовим призначенням.

Перший заступник керівника 

      Головного управління              
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