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ВИСНОВОК
на проект Закону України

«Про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо припинення права користування земельними ділянками при відведенні їх для суспільних потреб)

(реєстр. № 9557 від 08.12.2011 р.)
Проект спрямований на вдосконалення правового регулювання відносин, пов‘язаних з відчуженням земельних ділянок для суспільних потреб (з питань припинення права  користування відповідними земельними ділянками). Під цим кутом зору пропонується, зокрема, уточнити підстави набуття користування чужою земельною ділянкою, повноваження органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування щодо передачі земельних ділянок у власність або у користування, порядок розірвання договору оренди земельної  ділянки державної та комунальної власності «у разі необхідності надання її для суспільних потреб», порядок  затвердження розміру викупної ціни земельної ділянки, склад осіб, що визначають суб‘єктів оціночної діяльності для проведення грошової оцінки земельних ділянок, що відчужуються тощо. Відповідні зміни запропоновані до Земельного кодексу України, законів України «Про оренду землі», «Про відчуження земельних ділянок, інших об‘єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності.
Головне управління, насамперед, звертає увагу на необґрунтованість пропозицій щодо затвердження розміру викупної ціни земельної ділянки  рішенням органу виконавчої влади чи органу місцевого самоврядування, що здійснює викуп земельної ділянки (пункт 3 розділу 1 проекту). Вони не гармонізовані з іншими положеннями Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об‘єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності», які стосуються відповідного питання. Зокрема, таке затвердження не узгоджується з тим, що викуп земельної ділянки здійснюється шляхом укладання договору купівлі-продажу, що підлягає нотаріальному посвідченню та державній реєстрації (частина перша ст. 12). Оскільки відповідні відносини мають договірний характер, всі важливі умови договору узгоджуються сторонами договору (частина 3 ст. 11) і  затверджуються при його підписанні. Тобто Закон у цьому питанні не надає переваг ні одній з сторін. Зокрема, це підтверджується процедурою оцінки земельної  ділянки. Вона має здійснюватися суб‘єктом оціночної діяльності, визначеним органом виконавчої влади або органом місцевого самоврядування. Але якщо власник не згоден з цією оцінкою, то він «може залучити іншого суб‘єкта оціночної діяльності для визначення вартості нерухомого майна чи проведення рецензування звіту з оцінки такого майна» (частина 5 ст. 5).

Не можна погодитися з спробою підключити до процесу визначення  суб‘єкта оціночної діяльності особу, що ініціювала відчуження об‘єктів нерухомого майна (абз. «а» пункту 3 розділу 1 проекту), оскільки при цьому буде порушено ключовий підхід до вирішення питань відчуження земельних ділянок для суспільних потреб, за яким загальнодержавні інтереси та інтереси територіальної громади у зазначеному питанні представляють органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування (вирішують усі питання, пов‘язані з прийняттям рішень про відчуження земельних ділянок, інших об‘єктів нерухомого майна, що на них розміщені, для суспільних потреб). 
Зауваження викликає запропонований у проекті варіант припинення договорів оренди земельних ділянок у разі виникнення потреби щодо використання їх для суспільних потреб (пункт 2 розділу 1 проекту).  Звертаємо увагу на те, що у назві запропонованої нової ст. 32-1 Закону України «Про оренду землі» та у частині першій цієї статті акцент робиться на різних підставах розірвання договору оренду: у першому випадку це обумовлюється необхідністю надання земельної ділянки державної чи комунальної власності для суспільних потреб; у другому – прийняттям рішення про надання земельної ділянки для розміщення відповідних об‘єктів.  Також не розмежовані дія цієї статті і застосування статті 31 Закону України «Про оренду землі», яка до однієї з підстав припинення договорів оренди землі відносить «припинення дії договору, укладеного в рамках державно -приватного партнерства (щодо договорів оренди землі, укладених у рамках такого партнерства)». Окрім того, у частині третій запропонованої ст. 32-1 Закону України «Про оренду землі» не враховано, що  вимагати розірвання договору оренди землі може тільки одна з сторін цього договору, а не «юридичні особи, яким буде надана земельна ділянка для суспільних потреб після розірвання договору», що не є стороною відповідного договору. Невдало сформульована частина 7 цієї статті: складається враження, що вже після прийняття рішення суду про надання земельної ділянки для суспільних потреб позивач має довести, що розміщення відповідного об‘єкта на земельній ділянці є неможливим без припинення права оренди на неї, для того щоб була задоволена вимога про розірвання договору оренди. 
Взагалі, у запропонованій статті 32-1 Закону України «Про оренду землі» йдеться про  варіант розірвання договору оренду землі на вимогу однієї з сторін. Проте такі дії регулюються статтею 32 «Припинення договору оренди землі шляхом його розірвання» зазначеного Закону. У рамках цієї  статті, яка, зокрема, визначає наслідки розірвання  договору оренди землі, й варто вирішувати питання подальшого вдосконалення відповідного регулювання. Зокрема, у ній можливо як одну з умов розірвання договору оренди землі на вимогу однієї з сторін визначити наявність потреби у залученні земельної ділянки, що орендується, для вирішення питань суспільного значення (для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності) та уточнити інші особливості такого розірвання.
У запропонованій редакції абзацу 3 частини 2 ст. 18 Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об‘єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» зафіксовано, що державна реєстрація припинення права користування земельною ділянкою  може здійснюватися за заявою відповідних органів. Такий наголос на можливості здійснення відповідної дії ставить під сумнів її обов‘язковість.
У запропонованих нових абзацах 3 – 5 частини другої статті 7  зазначеного Закону (абз. «в» пункту 3 розділу 1 проекту) слід врахувати, що ця стаття присвячена  викупу земельних ділянок для суспільних потреб, а тому питання примусового відчуження земельної ділянки (її частини) не є предметом її регулювання. Примусовому відчуженню присвячені статті 15 – 17 розділу ІІІ Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об‘єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності».
Запропонована нова частина 8 ст. 122 Земельного кодексу України є зайвою, не вписується у контекст зазначеної статті, яка визначає повноваження конкретних органів щодо передачі земельних ділянок у власність або у користування. Окрім того, вона має редакційні вади.   Зокрема, не враховано, що відчужена (викуплена або примусово відчужена)  земельна ділянка може передаватися не тільки у користування, але й у власність фізичній чи юридичній особі для цілей, пов‘язаних із забезпечення суспільних потреб або суспільної необхідності. 

Головне управління не погоджується з запропонованим доповненням пункту «в» частини шостої ст. 151 Земельного кодексу України, яким пропонується вимогу щодо включення до клопотання юридичних осіб, що зацікавлені у викупі земельних ділянок, нотаріально засвідченої письмової згоди землевласника (землекористувача) на викуп земельної  ділянки, не поширювати на випадки викупу земельної ділянки (її частини) з підстав, що допускають їх примусове відчуження  з мотивів суспільної необхідності (абз. «в»  пункту 1 розділу 1 проекту). Річ у тому, що примусове  відчуження застосовується тільки у разі неотримання згоди власника земельної  ділянки на викуп цих об‘єктів для суспільних потреб (частина 1 ст. 15 Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об‘єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності»).  

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні законопроект доцільно направити на доопрацювання.
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