                                                                                  до реєстр. № 9001 від 18.07.2011,    

                                                                                                    № 9001-1 від 19.07.2011,       

                                                                                                    № 9001-2 від 06.09.2011.                                                                                           
                                                                                                                                         Верховна Рада України

Комітет Верховної Ради України з питань аграрної політики та земельних відносин 14, 15, 20 та 21 вересня 2011 року розглянув проекти Закону  про ринок земель   ( реєстр. № 9001 від 18.07.2011), поданий народним депутатом України Смітюхом Г. Є.,  (реєстр. № 9001-1 від 19.07.2011), поданий Кабінетом Міністрів України та (реєстр. № 9001-2 від 06.09.2011), поданий народним депутатом України     Ляшком О. В., метою яких є правове врегулювання питань, пов’язаних з організацією і функціонуванням ринку земель в Україні, запровадження при цьому особливого механізму обігу земель сільськогосподарського призначення, забезпечення ефективних механізмів захисту законних прав суб’єктів такого ринку.

При обговоренні відзначалось, що законопроекти, внесені народним депутатом України Г. Смітюхом ( реєстр. № 9001)  та Кабінетом Міністрів України (реєстр. № 9001-1)  в більшості своїй є тотожними як за змістом, так і по формі. 

Зазначеними законопроектами пропонується обмежити коло суб'єктів права власності на землі сільськогосподарського призначення громадянами України, державою та територіальними громадами. Законопроект Г.Смітюха, крім цього, пропонує залишити це право також несільськогосподарським підприємствам, які придбавають земельні ділянки для науково-дослідних, навчальних цілей, поширення кращого досвіду ведення сільськогосподарського виробництва.

В процесі обговорення, пропозиції зводились до того, що суб'єктами права власності на землі сільськогосподарського призначення мають бути виключно громадяни України, оскільки надання права власності на такі землі юридичним особам створить підґрунтя для створення значної кількості афільованих осіб і призведе до надмірної концентрації земель в одних руках.

Обидва законопроекти пропонують змінити компетенцію органів державної влади та місцевого самоврядування щодо розпорядження земельними ділянками сільськогосподарського призначення державної власності та надати ці повноваження новоствореному Державному земельному фонду (законопроект Г.Смітюха) чи Держземагентству та його територіальним органам (законопроект Кабінету Міністрів України).

Запропоноване утворення нового державного органу (ще й з незрозумілим статусом) неодмінно призведе до невиправданого навантаження на бюджет, і є недоцільним в той час, коли сьогодні в рамках адміністративної реформи проводиться масове скорочення органів виконавчої влади. Тому функції регулювання ринку земель доцільно покласти на один із існуючих органів. Чи має це робити Держземагентство, чи Мінагрополітики, чи місцеві державні адміністрації, є питанням і темою для обговорення.

Законопроектами також пропонується встановити граничні площі сільськогосподарських земель, які можуть перебувати у приватній власності в залежності від природно-кліматичної зони. Вказані положення не є обґрунтованими з огляду на наступне.

По-перше, у доданих до законопроектів документах відсутні будь-які обґрунтування зазначених розмірів. Крім того, не враховано той факт, що вкрай незадовільне матеріальне становище переважної більшості осіб, які проживають в сільській місцевості, не дозволяє їм придбавати землі в такому розмірі.  

По-друге, не врахований той факт, що середня площа сільськогосподарських угідь однієї сільської ради в Україні становить близько 2400 га. Нескладні розрахунки дозволяють зробити висновок, що у разі прийняття законопроекту одна сім'я може стати власником всіх земельних масивів декількох сіл, що може призвести до створення латифундій.

По-третє, у законопроектах відсутній механізм, за допомогою якого нотаріус та державний реєстратор, який здійснює державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно, зможе отримати інформацію про кількість земель, які перебувають у власності однієї особи, і знаходяться в межах однієї природно-кліматичної зони. Згідно із Законами України «Про Державний земельний кадастр», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», вказані відомості відсутні як у Державному земельному кадастрі, так і у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно. 

По-четверте, при визначенні граничних площ сільськогосподарських земель, які можуть перебувати у власності однієї особи, слід враховувати, що в більшості європейських країн такий розмір визначений виходячи з фізіологічної можливості людини її обробити. В результаті темпи урбанізації в цих країнах все ж таки контрольовані, і держава має змогу зменшити викликані цим негативні наслідки, чого, не можна буде сказати про Україну у разі надмірної концентрації земельних ресурсів в руках великих підприємств.

Обидва законопроекти пропонують змінити коло суб'єктів переважного права на придбання земельних ділянок сільськогосподарського призначення. Законопроект, поданий Г.Смітюхом визначає такими суб'єктами всіх осіб, які мають або створюють фермерське господарство чи сільськогосподарське підприємство, а також Державний земельний фонд.

Законопроект, поданий Кабінетом Міністрів України, пропонує надати вказане переважне право Держземагентству та його територіальним органам, орендарям і власникам суміжних земельних ділянок.

З поданих пропозицій більш прийнятними є положення законопроекту, поданого Кабінетом Міністрів України, оскільки переважне право має бути індивідуалізованим, а не поширюватись на невизначене коло осіб. 
Обидва законопроекти регулюють питання консолідації земель сільськогосподарського призначення. Проте, якщо  законопроект Г.Смітюха обмежується лише переліком документації, на підставі якої здійснюється консолідація та залишає відкритим питання використання в процесі консолідації польових доріг, запроектованих при здійснення розпаювання земель, то у законопроекті Кабінету Міністрів України детально прописаний механізм її здійснення. 

Запропоновані у законопроектах норми, які передбачають перехід до державної власності земельних ділянок, не відчужених у встановлений строк особами, що не можуть мати їх на праві власності, прямо суперечать частині п’ятій статті 41 Конституції України, яка забороняє примусове припинення права власності на майно без попереднього та повного відшкодування його вартості. 

Недоцільною є запропонована цими законопроектами норма щодо встановлення стартової ціни права оренди у розмірі експертної грошової оцінки земельної ділянки. За таких умов доцільніше проводити оцінку ринкової вартості права оренди землі, як речового права і таку вартість визначати в якості стартової ціни вказаного права.

Не можна погодитись із передбаченими законопроектами змін до статті 8-1 Закону України «Про оренду землі» із наданням можливості орендарям земель державної та комунальної власності здійснювати продаж права оренди земельних ділянок, оскільки не є прийнятним продаж права тимчасового користування землею, безоплатно отриманого від держави.

Законопроекти встановлюють обов’язок продавців земельних ділянок з багаторічними насадженнями, включеними до статутного капіталу господарських товариств, відшкодувати останнім вартість таких насаджень. В той же час не взято до уваги те, що з 01 січня 2002 року (дати набуття чинності Земельним кодексом України) згідно частини другої статті 79 цього Кодексу: право власності на земельну ділянку поширюється в її межах на багаторічні  насадження,  які  на  ній  знаходяться. Тому операції із внесення до статутного капіталу багаторічних насаджень, які здійснені після цієї дати, не є законними і підприємство не може вимагати від власника земельних ділянок відшкодування їх вартості. Крім того, не врахований випадок, коли відповідна земельна ділянка перебуває в оренді власника багаторічних насаджень і перехід права власності не несе для останнього ніяких збитків.

Запропоноване в статті 6 законопроекту Г.Смітюха надання Державному земельному фонду повноважень із ведення Державного земельного кадастру, суперечить Закону України «Про Державний земельний кадастр».

За результатами обговорення члени Комітету дійшли висновку, що передбачена в законопроектах можливість набуття у приватну власність однієї особи до 1500 чи 2100 га сільськогосподарських земель, за умови, що середня площа сільськогосподарських угідь однієї сільської ради становить біля 2400 га. призведе до того, що одна сім'я може стати власником всіх земельних масивів багатьох сільських рад. В умовах, коли сучасні агротехнології не потребують застосування великої кількості людської праці, це призведе до досить швидкого вимирання сіл.

Законопроекти також містять значну кількість неузгодженостей

Щодо законопроекту (реєстр. № 9001-2), поданого народним депутатом України О.Ляшком, то законопроект практично не містить норм з регулювання ринку землі, а зводиться до заборони приватної власності на землю, що напряму суперечить Конституції України.

Зазначені законопроекти не вирішують поставлене Президентом України завдання не обезземелити селян внаслідок земельної реформи, а навпаки  створюють підґрунтя для зворотного.

Ринок землі має розвиватись еволюційним, а не революційним шляхом і всі обмеження на ньому мають зніматись поступово, в міру готовності до цього суспільства. Історія регулювання земельних відносин в Україні є настільки нетривалою, що повне зняття всіх обмежень призведе до катастрофічних наслідків, включаючи швидке вимирання багатьох сіл. 
Проект Закону про ринок земель повинен базуватися виходячи із концепції розвитку в майбутньому сільського господарства і бути спрямований на соціальний розвиток села, збереження його соціальної інфраструктури чого в зазначених законопроектах не вбачається,  тому вони потребують доопрацювання.

Зокрема, при доопрацюванні проекту Закону про ринок земель необхідно  передбачити в ньому основні положення щодо:

обмеження суб'єктного складу осіб, які можуть набувати право власності на землі сільськогосподарського призначення лише громадянами України, державою та територіальними громадами;

запровадження максимальної площі земель сільськогосподарського призначення, що може перебувати у власності однієї фізичної особи не більше 50 га. незалежно від місця їх розташування;

визначення порядку використання земельних ділянок сільськогосподарського призначення, викуплених державою та територіальною громадою;

запровадження конкурсів, як форми земельних торгів для надання земельних ділянок в оренду фермерським господарствам та формування з цією метою комісій з регулювання обороту земель при районних державних адміністраціях;

визначення мінімального терміну оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення, з метою збереження родючості ґрунтів;

               встановлення обмежень щодо площі земель сільськогосподарського призначення, які можуть перебувати у користуванні однієї особи з  метою недопущення надмірної концентрації земельних ресурсів в руках великих сільськогосподарських підприємств. Зокрема, таку площу земель можна встановити у відсотках до загальної площі земель сільськогосподарського призначення у розрізі району, або області;

збереження повноважень районних державних адміністрацій щодо розпорядження земельними ділянками сільськогосподарського призначення державної власності, розташованих за межами  населених пунктів;

визначення додаткових функцій районних державних адміністрацій по комісійному вирішенню питань обігу земель сільськогосподарського призначення з підбору громадян України, які бажають вести фермерське господарство; 

внести зміни до статті 20 Земельного кодексу України щодо порядку зміни цільового призначення земельних ділянок сільськогосподарського призначення;

обмеження запропонованого механізму консолідації земель сільськогосподарського призначення виключно засобами добровільного характеру;

забезпечення здійснення державного контролю за дотриманням законодавчих обмежень щодо максимальних площ сільськогосподарських земель, які можуть перебувати у власності однієї особи;

державної підтримки сільськогосподарських товаровиробників, зокрема шляхом запровадження пільгового оподаткування осіб, які використовують земельні ділянки площею до 100 га.;
заміна безоплатного надання земельних ділянок державної власності у власність громадян іншими формами державної підтримки особливо незахищених верств населення (із збереженням права громадян на безоплатну приватизацію земельних ділянок, отриманих ними в користування до набуття чинності Земельним кодексом України);

внесення необхідних змін до земельного та податкового законодавства України з метою узгодження положень законопроекту із діючим законодавством.

З огляду на вищезазначене, Комітет рекомендує Верховній Раді України проект Закону про ринок земель  (реєстр. № 9001-1)  прийняти за основу, а проекти Закону про ринок земель ( реєстр. № №  9001 та 9001-2) – відхилити. 

Співдоповідачем з цього питання на пленарному засіданні  Верховної  Ради  України визначено Голову Комітету Калетніка Г. М.
Голова Комітету                                                                                          Г. Калетнік
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