До № 2178-7 від 10.10.2019 р.

Є.В. Шевченко 
PAGE  
3
До № 2178-7 від 10.10.2019 р.

Є.В. Шевченко 


ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо права власності на землі сільськогосподарського призначення та порядку їх обігу»
(реєстр.№ 2178-7 від 10.10.2019 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), пропонується внести зміни до Земельного (далі – ЗК України) та Цивільного процесуального кодексів України, законів України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», «Про Державний земельний кадастр», «Про санкції», «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань», «Про товариства з обмеженою та додатковою відповідальністю». У цих змінах, зокрема, викладається у новій редакції стаття 130 ЗК України, де визначаються особи, які можуть «набувати право власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення (фізичні особи - громадяни України, які не мають громадянства інших країн, територіальні громади,  держава); встановлюється заборона на відчуження земель сільськогосподарського призначення «до набрання чинності закону про обіг земель сільськогосподарського призначення, але не раніше 1 жовтня 2020 року, шляхом внесення змін до пунктів 14 та 15 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України; встановлюється дозволена сукупна площа відповідних земельних ділянок у власності фізичних осіб: 500 га, 2000 га і 20 000 га (в залежності від досвіду сільськогосподарської діяльності); пропонується виключити окремі норми із ЗК України щодо права власності юридичних осіб на землі сільськогосподарського призначення; встановлюються  додаткові підстави дострокового припинення права оренди землі тощо. 
Головне управління, проаналізувавши проект у відведений час, вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції. 

1. Проект містить внутрішні неузгодженості щодо прав сільськогосподарських підприємств на землю сільськогосподарського призначення. Так, зберігаючи у статті 22 ЗК України положення про право власності сільськогосподарських підприємств на землю сільськогосподарського призначення, із статті 28 ЗК України це право виключається, а до статті 82 ЗК України пропонується уточнення, що право власності на землю юридичних осіб за цією статтею «не розповсюджуються на землі сільськогосподарського призначення для товарного сільськогосподарського виробництва». Крім того, некоректним є формулювання про те, що землі сільськогосподарського призначення передаються сільськогосподарським підприємствам у власність  у порядку користування. Це не відповідає базовим засадам права власності  - статті 41 Конституції України та статті 317 Цивільного кодексу України, які вкладають у зміст права власності: права володіння, користування та розпоряджання своїм майном. 

2. У статті 79 ЗК України пропонується визначення таких понять, як: «земельний контур», «зрошувальний (осушувальний) масив», «меліоративна система», проте управління не вбачає в цьому необхідності, оскільки запропоновані терміни є вузькоспеціальними, які не має доцільності закріплювати на рівні ЗК України. Окрім того, ідентичні визначення понять «зрошувальний (осушувальний) масив» та «меліоративна система», які наведені в законопроекті, вже визначені в чинному законодавстві України («зрошувальний (осушувальний) масив» у Законі України «Про землеустрій», «меліоративна система» у  Законі України «Про меліорацію земель»). 
3.  Статтю 93 ЗК України пропонується в проекті доповнити новими частинами 13 та 14, які стосуються дострокового припинення права оренди землі. Зокрема, у частині 13 визначається положення про те, що «При відчуженні земельної ділянки власник земельної ділянки повинен попередити про свої наміри орендаря земельної ділянки не пізніше 04 травня поточного року, у свою чергу орендар зобов’язаний передати власнику відповідну земельну ділянку до 07 листопада поточного року. … », яке прямо суперечить частині 9 статті 93 ЗК України та положенням самого Закону України «Про оренду землі». Частиною 9 статті 93 ЗК України прямо передбачено, що відносини, пов'язані з орендою землі, регулюються законом, проте усупереч цій нормі в проекті пропонується визначити спеціальні питання дострокового припинення права оренди землі на рівні ЗК України. 
Крім  того, запропоноване положення суперечить низці норм Закону України «Про оренду землі» (ст. ст. 13, 15, ч. 2 ст. 24, ст. 28, ст. 31), так як допускає дострокове припинення права оренди землі з ініціативи орендодавця в односторонньому порядку, хоча чинний Закон встановлює, що договір оренди землі припиняється в разі закінчення строку, на який його було укладено (ст. 31). 

В доповнення, проекті та в тексті пояснювальної записки відсутнє обґрунтування прив’язки виконання певних прав та обов’язків сторонами договору оренди землі до конкретних дат  – 04 травня та 07 листопада, які в дійсності є досить суб’єктивними.  

Положення частини 14, що додається до статті 93 ЗК України і звучить, як: «Договори оренди земельної ділянки, які були заключенні до вступу в дію цього Закону, у разі зміни власника втрачають чинність.», суперечить ч. 4 ст. 32 Закону України «Про оренду землі», відповідно до якої перехід права власності на орендовану земельну ділянку до іншої особи (у тому числі в порядку спадкування), реорганізація юридичної особи-орендаря не є підставою для зміни умов або припинення договору, якщо інше не передбачено договором оренди землі. 

4. У частині першій статті 130 ЗК України серед суб’єктів набуття права  власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення називаються – «фізичні особи - громадяни України, які не мають громадянства інших країн, що допускає законність існування громадян України, які мають громадянство інших країн».  Водночас Конституція України та стаття 2 Закону України «Про громадянство» закріплюють принцип єдиного громадянства. З метою попередження набуття у власність земель сільськогосподарського призначення іноземними фізичними особами, більш доцільно передбачити положення про припинення права власності фізичних осіб на земельні ділянки сільськогосподарського призначення у випадку виявлення факту наявності громадянства іншої країни.   

5. У проекті передбачається, що Державний реєстр прав повинен містити додатково інформацію про «ціну (вартість) нерухомого майна та речових прав на нього чи розмір плати за користування нерухомим майном за відповідними правочинами» (ч. 1 ст. 12, ч. 3 ст. 13 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»), з чого слідує, що інформація про ціну (вартість) не лише землі та прав на неї  чи розмір плати за користування землею вноситимуться до такого Реєстру, але і щодо інших об’єктів нерухомого майна, що, у свою чергу, виходить за предмет регулювання запропонованого проекту, який стосується виключно питань землі. Таким чином, у положенні про обов’язкову наявність в Державному реєстрі прав інформації про ціну (вартість) нерухомого майна та речових прав на нього чи розмір плати за користування нерухомим майном необхідно обмежитися виключно питанням землі, або розглянути можливість відображення інформації щодо ціни (вартості) землі в Державному земельному кадастрі. 
6. Проект передбачає положення, за якими сільськогосподарські підприємства можуть мати у користування землі сільськогосподарського призначення  шляхом внесення до статутного капіталу земельних ділянок їх засновників (ч. 2 ст. 28 ЗК України), причому встановлюється, що перехід права власності на такі землі до юридичної особи не відбувається (ч. 1 ст. 130 ЗК України). Водночас, зауважимо, що у проекті не пропонуються відповідні зміни до спеціального Закону України «Про товариства з обмеженою та додатковою відповідальністю» щодо відсутності прав власності юридичної особи на землі сільськогосподарського призначення,  внесені до її статутного капіталу засновниками, що може створити складнощі в практичній діяльності.  

Перший заступник керівника 

Головного управління                       

       С. О. Гудзинський
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