До № 2178-10 від 10.10.2019 р.

М.Т. Сольський та інші

ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення» 
(реєстр. № 2178-10 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), 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», «Про державну реєстрацію актів цивільного стану», «Про нотаріат». 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, 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 однієї об’єднаної територіальної громади (не повинна перевищувати 35 відсотків), в межах однієї області або Автономної Республіки Крим (не повинна перевищувати 8 відсотків) та України (не повинна переважати 0,5 відсотків). При цьому переважне право купівлі відповідної земельної ділянки надається орендарю «за умови сплати ним ціни, за якою вона продається, а в разі продажу на аукціоні - якщо його пропозиція є рівною з пропозицією, яка є найбільшою із запропонованих учасниками аукціону» 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, а тому зауваження Головного управління щодо останнього є актуальними і до цього проекту. Водночас вважаємо за доцільне зазначити наступне.  

1. Відповідно до нової редакції частини 3 статті 130 ЗК України «орендар, який відповідно до закону може мати у власності орендовану земельну ділянку, якщо інше не передбачено законом, має переважне право на придбання її у власність у разі продажу цієї земельної ділянки, за умови, що він сплачує ціну, за якою вона продається, а в разі продажу на аукціоні - якщо його пропозиція є рівною з пропозицією, яка є найбільшою із запропонованих учасниками аукціону». Положення визначає два варіанти купівлі-продажу земельної ділянки особою, яка наділена переважним правом, а саме без проведення аукціону та за результатами проведення аукціону. Однак залишилось не роз’ясненим, в яких випадках який із зазначених варіантів застосовується. Крім того, пропозиція щодо продажу земельної ділянки на аукціоні не узгоджується зі змістом переважного права, згідно з яким особа, яка має це право (орендар, постійний користувач, співвласник тощо), без будь-яких інших умов (проведення аукціону тощо) отримує право викупити земельну ділянку.
2. Відповідно до нового пункту 6-1 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України» «громадяни, яким належить право постійного користування, право довічного успадкованого володіння земельними ділянками державної та комунальної власності, призначеними для ведення селянського (фермерського) господарства, а також орендарі земельних ділянок, які набули право оренди землі шляхом переоформлення права постійного користування щодо зазначених земельних ділянок, мають право на викуп таких земельних ділянок у власність з розстрочкою платежу до 5 років за ціною, яка дорівнює нормативній грошовій оцінці таких земельних ділянок, без проведення земельних торгів». Звертаємо увагу на те, що орендарями земельних ділянок, які набули право оренди земельних ділянок шляхом переоформлення права постійного користування земельних ділянок, можуть бути не лише громадяни, а і юридичні особи. Право постійного користування набувалось на підставі ЗК України від 1990 року, згідно зі статтею 7 якого до таких суб’єктів були віднесені сільськогосподарські підприємства і організації (абз. 3 ч. 5). Тому законодавча ініціатива створює нерівні умови для юридичних осіб, яким земельні ділянки були передані в постійне користування і які не встигли переоформити право оренди на них та тим, хто вже набув право оренди на такі земельні ділянки.
3. Відповідно до абзаців 1-3 нової редакції пункту 14 розділу Х «Перехідні положення» ЗК України «до 1 січня 2024 року не допускається набуття юридичними особами, бенефіціарним власником (контролером) яких є іноземці, особи без громадянства, юридичні особи, створені за законодавством іншим, ніж законодавство України, іноземні держави, права власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення державної та комунальної власності, земельні ділянки, які перебувають у приватній власності і призначені для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, земельні ділянки, виділених в натурі (на місцевості) власникам земельних часток (паїв) для ведення особистого селянського господарства, а також земельні частки (паї)». Водночас, відповідно до абзацу 4 цього ж пункту «вимоги цього пункту не розповсюджуються на випадки набуття сільськогосподарськими товаровиробниками у власність земельних ділянок, які використовують такі земельні ділянки на правах оренди, емфітевзису, за умови, якщо: з часу державної реєстрації юридичної особи - набувача права власності пройшло не менше 3 років, право оренди, емфітевзису виникло до набрання чинності цим пунктом». Сьогодні велика кількість сільськогосподарських земель перебувають в оренді великих підприємств з іноземним капіталом, які відповідають зазначеним вимогам. Таким чином, обмеження, встановлені абзацами 1-3, на більшу кількість юридичних осіб не поширюватимуться.
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