Пропозиції підготовленні Головним управлінням 

Держкомзему у Запорізькій області
Головним управлінням Держкомзему у Запорізькій області детально вивчено та проаналізовано проект Закону України «Про ринок земель». В цілому проект Закону підтримуємо, але вважаємо за необхідне надати до Проекту свої пропозиції і зауваження. 

1. До ст. 3 проекту Закону
    Стаття  89 Земельного кодексу України передбачає на певні земельні ділянки виключне право спільної сумісної власності  (без можливості виділення частки і переведення у спільну часткову).  Тому Законом слід передбачити можливість відчуження права у спільній сумісній власності без виділення часток і зміни спільної сумісної власності на спільну часткову.

 Пропонуємо:
 Абзац 5 викласти в редакції "право у спільній сумісній власності" 
Також слід врахувати те, що абзац 5 зазначеної статті дублює абзац 2 щодо спільної власності на земельну ділянку).
 2.   До ст. 3 проекту Закону
 3.1. Поняття «право оренди» і «право на оренду» не є тотожними. 

       Право оренди виникає після  укладання договору і реєстрації договору, права. Тому відчужувати його може тільки землекористувач, оскільки після укладання договору право користування (оренди) належить саме йому.

       Право на оренду (суперфіцій, емфітевзис)  -  це право власника надати в користування земельну ділянку на конкурентних засадах (аукціон, конкурс) і в подальшому із переможцем укласти договір.

Пропонуємо:

        Статтю 3 проекту Закону доповнити абзацом такого змісту: «право на оренду земельної ділянки».

       Привести до єдиного розуміння вищезазначених понять Земельний кодекс України і Закон України "Про оренду землі", оскільки аналіз зазначених нормативних актів показує відсутність чіткого розуміння того, яке право і ким відчужується на конкурентних засадах. 

3. До ст. 4 проекту Закону

     Органи державної влади і місцевого самоврядування можуть здійснювати продаж виключно "права на оренду" оскільки є власниками, а не користувачами землі (див. аналіз ст. 3 Проекту).

Пропонуємо: 

В статті 4 слова «права оренди на них» замінити словами «права на оренду».

4. До ст. 8 проекту Закону

 Враховуючи зауваження до ст.3 п.3 ст. 8 п. 3  доповнити словами:

"У разі продажу права у спільній сумісній власності переважне право купівлі такого права мають інші співвласники"

5. До ст. 10 проекту Закону
Юридичні особи мають у власності великі площі земель сільськогосподарського призначення . Необхідно зазначити, чи поширюється на них норма щодо можливості мати у власності такі землі і відсутня необхідність їх відчуження  протягом року, чи ця норма стосується юридичних осіб, які мають у статутному капіталі більше 10 відсотків.
Пропонуємо:
ч. 4 ст. 10 викласти в такій редакції: «Якщо у власності юридичної особи є земельна ділянка сільськогосподарського призначення, вона підлягає відчуженню протягом 1 року з дати набуття чинності цього Закону.
Відповідні норми Закону України "Про оренду землі",  де переважне право викупу земельної ділянки належить орендарю, необхідно привести у відповідність до частини 4 статті 10 Проекту та зазначити, що юридична особа – орендар земель сільськогосподарського призначення такого права не матиме.
6. До ст. 11  проекту  Закону

Право оренди виникає після реєстрації договору (права), а якщо ділянка не надана в користування, то таке право відсутнє.

Пропонуємо:

В частині 1 статті слова (право оренди) замінити  на слова (право на оренду).

7. До ст. 12 проекту Закону
Частина 1 Проекту суперечить ст. 123 Земельного кодексу України, якою не передбачено розроблення проекту відведення за умови, якщо межі земельної ділянки вже визначені в натурі. На даний час власники господарських будівель, дворів та інші споруд виробничого призначення  в своїй більшості вже розробили проекти відведення і уклали договори оренди на земельні ділянки, зайняті такими об’єктами. Тому для таких випадків необхідність розроблення проектів відведення відсутня.

Пропонуємо:

Абзац 1 статті 12 викласти в такій редакції; «Продаж земельних ділянок сільськогосподарського призначення державної або комунальної власності, на яких розташовані господарські будівлі, двори та інші споруди виробничого призначення, які знаходяться у власності фізичних чи юридичних осіб, в разі якщо межі земельної ділянки не визначені в натурі, провадиться цим особам за рішенням органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування у відповідності з проектами землеустрою щодо відведення вказаних ділянок, затвердженими у порядку, встановленому Земельним кодексом України.»
8. До ст. 17 проекту Закону
Стаття не передбачає наслідки невідчуження банківською установою земельної ділянки сільськогосподарського призначення протягом 6 місяців. Статтею не врегульовано наслідки таких обставин: якщо не буде продано ділянку з аукціону через відсутній попит, високу стартову ціну, інші негативні наслідки, які приведуть до не укладання договору купівлі-продажу.

Пропонуємо:
 ст. 17 доповнити частиною такого змісту: «В разі невідчуження банківською установою земельної ділянки протягом 6 місяців, вона переходить у власність держави.»
9. До ст. 18 проекту Закону

Зазначена норма врегульовує проблему багаторічних виключно в разі їх включення до статутного капіталу підприємства. Але після паювання майна пройшло вже 11 років. За цей час багаторічні насадження продані іншим юридичним особам, розкорчовані і на їх місці насаджені нові дерева. Тобто підприємство веде господарську діяльність. І примушувати його передавати у власність покупця земельної ділянки власні засоби виробництва є неправомірним. 
Пропонуємо: 
ст. 18 проекту викласти в такій редакції після слів «на яких розташовані багаторічні насадження»: 

« … і які перебувають у власності іншої особи не тягне за собою перехід права власності на багаторічні насадження.  Власник земельної ділянки зобов’язаний  укласти  цивільно-правову угоду із власником майна відносно багаторічних насаджень (договір оренди, купівлі-продажу, тощо)»
10. До ст. 19 проекту Закону

Частиною 1 статті передбачено переважне право орендаря на викуп земельної ділянки сільськогосподарського призначення користувачами (орендар чи користувач чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб), власниками суміжних земельних ділянок. Але суміжниками і орендарями можуть бути і юридичні особи, які не мають права набувати у власність землі сільськогосподарського призначення. 

Пропонуємо:

Після слів «органи місцевого самоврядування», частину 1 доповнити словом «громадяни, фермерські господарства».

Чинний Земельний кодекс України передбачає переважне право на набуття у власність земель сільськогосподарського призначення для жителів відповідної територіальної громади, де розміщена земельна ділянка.
Пропонуємо ст. 19 доповнити словами «громадяни України,  які 
постійно проживають на території  відповідної  місцевої  ради,  де 
здійснюється  продаж земельної ділянки»
11. До ст. 22 проекту Закону

 Стаття  89 Земельного кодексу України передбачає на певні земельні ділянки виключне право спільної сумісної власності  (без можливості виділення частки і переведення у спільну часткову).  Тому Законом слід передбачити можливість відчуження права у спільній сумісній власності без виділення часток і зміни спільної сумісної власності на спільну часткову.
Пропонуємо:    

Частину 1 статті 22 Проекту викласти в такій редакції: «У разі продажу права у спільній сумісній власності на земельну ділянку сільськогосподарського призначення, переважне право купівлі такого права мають інші співвласники.»

12. До ст. 35 проекту  Закону
Вважаємо за необхідне подання експертної грошової оцінки земельної ділянки державної і комунальної власності, що виставляється на торги, на обов’язкову державну землевпорядну експертизу.

Пропонуємо:

В абзаці 4 частини 1 статті доповнити словами «за умови отримання позитивного висновку державної землевпорядної експертизи», з подальшим внесенням відповідних змін до Закону України «Про оцінку землі»
Загальні пропозиції  
Закон України «Про оренду землі» декларує збереження орендних відносин при  переході права власності на земельну ділянку, але відсутній механізм реалізації цієї норми, що унеможливлює її виконання і породжує боязнь орендарів земель сільськогосподарського призначення втратити право користування орендованими землями при зняття мораторію.

Вважаємо за необхідне Закон України «Про оренду землі» доповнити статтею такого змісту «При переході права власності договір оренди зберігає чинність. Для відчужувача земельної ділянки договір оренди припиняється, набувач права власності на земельну ділянку стає орендодавцем земельної ділянки. Заміна сторони в договорі оренди відбувається через укладання трьохсторонньої додаткової угоди до договору оренди.»
