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ПОЯСНЮВАЛЬНА ЗАПИСКА

до проекту закону “Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо спрощення процедури одержання земельних ділянок у приватну власність чи користування із земель державної та комунальної власності”
         1. Обґрунтування необхідності прийняття проекту закону
Розробка проекту закону України “Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо спрощення процедури одержання земельних ділянок у приватну власність чи користування із земель державної або комунальної власності” (далі – проект закону) зумовлена надмірною складністю та тривалістю процедури оформлення прав на земельну ділянку. Підсумувавши всі строки, які встановлені законодавством для відведення земельної ділянки та реєстрації прав на неї,  отримуємо період у вісім з половиною місяців. У разі якщо додати до цього строку випадки, коли документи повертаються на доопрацювання чи затримуються на окремих етапах більше встановленого терміну, то на практиці отримуємо строк оформлення прав на земельну ділянку, що триває більше одного року. У деяких регіонах, наприклад у місті Києві, процедура оформлення прав на земельну ділянку може затягнутися  до 3 років. 

За результатами аналізу встановлено, що під час всієї процедури оформлення земельної ділянки формується 55 окремих паперових документів, у змісті  яких кількість необхідних даних дублюється приблизно у 70 % випадків. Якщо підсумувати  кількість безпосередніх звернень, які відбуваються під час всієї процедури до органів державної влади, місцевого самоврядування та приватних організацій, то отримуємо показник приблизно у 17 контактів. Звичайно, що за такої кількості звернень (контактів) при оформленні земельних ділянок спостерігатиметься високий рівень корупційних ризиків у галузі земельних ресурсів. 
За вищевикладених умов, можна констатувати, що для початку освоєння земельних ділянок необхідний значний проміжок часу, тому не дивно, що процес надходження інвестицій у створення основних виробничих фондів в Україні відбувається повільними темпами. Беручи до уваги те, що в Україні протягом року реєструється близько 700 тис. нових земельних ділянок, то можна зробити висновок, наскільки процедура з оформлення земельних ділянок,   гальмує процес зростання економіки країни. 

Також треба сказати, що кількість операцій продажу земельних ділянок державної та  комунальної власності без проведення земельних торгів залишається переважним способом набуття права приватної власності на платній основі на відповідні земельні ділянки.
Так, у 2015 році кількість земельних ділянок державної власності проданих на неконкурентних засадах перевищує у 18,5 разів кількість земельних ділянок проданих на земельних торгах (74 проти 4 земельних ділянок). Щодо земель комунальної власності, то при аналогічному порівнянні отримаємо результат у 12,3 разів (2982 проти 243 земельних ділянок).
Випадки у яких дозволяється придбати земельні ділянки із земель державної та комунальної власності без проведення земельних торгів передбачені частиною другої статті 134 Земельного кодексу України. Найбільш розповсюдженою підставою придбання земельних ділянок без проведення земельних торгів, є знаходження на земельній ділянці об'єктів нерухомості, які вже перебуваюсь у приватній власності землекористувача. 

Значна кількість власників нерухомого майна не поспішає викупати земельні ділянки, по двох основних причинах: 

- потрібно одразу  оплатити значний обсяг коштів, капіталізація яких відбуватиметься тільки у достроковому періоді; 

- процедура продажу земельної ділянки із земель державної та комунальної власності залишається зарегульованою,  довгостроковою та такою, що містить значні корупційні ризики. 

У результаті вищезазначених тенденцій, місцеві бюджети недоотримають значні обсяги коштів, які можливо було б направити на розвиток інфраструктури населених пунктів.

Розроблений проект закону направлений оптимізувати кількість надлишкових етапів та процедур під час передачі земельної ділянки із земель державної або комунальної власності у приватну власність (шляхом безоплатної передачі чи продажу) чи у користування (на правах постійного  користування, оренди, емфітевзису чи суперфіцію). Запропоновані зміни не зменшуватимуть якість виконаних робіт із землеустрою та не містять додаткових ризиків для зловживань при оформленні земельних ділянок. 
         2. Мета та шляхи її досягнення


Мета проекту закону: 

скоротити строк оформлення земельних ділянок у два рази (з 8,5 місяців до 4 місяців); 

збільшити надходження до державного та місцевих бюджетів за рахунок продажу земельних ділянок несільськогосподарського призначення іноземним юридичним особам  (у перший рік після набуття чинності закону на 2 млрд грн. та у наступних роках  на 1 млрд. грн. щороку порівняно із існуючим рівним надходжень – 922 млн.  грн. за 2015 рік).
Закон передбачає впровадження наступних заходів для досягнення заявленої мети (шляхи досягнення): 
1) Скасування необхідності отримання дозволу на розроблення проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки. Замість цього інструменту пропонується впровадити добровільне попереднє погодження місце розташування земельної ділянки розпорядником земель державної або комунальної власності. У заявника буде можливість розробити та  подати проект землеустрою на затвердження без попереднього погодження місце розташування земельної ділянки. 
2) Скасування необхідності отримання окремого дозволу на проведення експертної грошової оцінки земельної ділянки (у разі продажу земельної ділянки із земель державної та комунальної власності).
3) Встановлення вичерпного переліку документів, які подаються для безоплатної приватизації, передачі у користування та продажу земельних ділянок із земель державної або комунальної власності, а також вичерпний перелік підстав для відмови у задоволенні відповідних заяв. У проекті закону чітко визначено, яким чином повинна бути обґрунтована підстава для відмови у задоволенні заяви. 
4) Формування викопіювання із публічної кадастрової карти, яке подається у разі якщо заявник забажав попередньо погодити місце розташування земельної ділянки. Викопіювання формується власноруч зацікавленою особою через веб-сайт Держгеокадастру, безоплатно, в режимі on-line та у масштабі, достатньому для потреб попереднього погодження місце розташування земельної ділянки. 
5) Скорочення строків для адміністративних процедур, а саме: 
для попереднього погодження місце розташування земельної ділянки замість 1 (одного) місяця пропонується строк у 15 робочих днів; 
для прийняття рішення про передачу земельної ділянки у власність чи користування  замість 1 (одного) місяця пропонується строк у 15 робочих днів; 

для складання документації із землеустрою замість 6 місяців пропонується строк у  3 місяці; 

для державної реєстрації земельної ділянки  замість двох тижнів пропонується строк у 5 робочих днів.
6) Встановлення адміністративної відповідальності за порушення порядку передачі у власність/користування земельних ділянок із земель державної або комунальної власності.
7) Скасування погодження продажу земельних ділянок іноземним юридичним особам Верховною Радою України та Кабінетом Міністрів України. 

8) Визначення ціни земельних ділянок державної та комунальної власності для продажу без проведення земельних торгів на основі їх нормативної грошової оцінки. 
9) Впровадження автоматизації нормативної грошової оцінки земельних ділянок. Відомості про нормативну грошову оцінку земельної ділянки видаватимуться у складі витягу з Державного земельного кадастру про земельну ділянку, а витяг з технічної документації про нормативну грошову оцінку земельної ділянки скасовується. 
10) Скасування дублювання функцій працівників територіальних органів Держгеокадастру при погодженні проектів землеустрою щодо відведення земельної ділянки та при державній реєстрації земельних ділянок. 

11) Розширення інструментів для скасування державної реєстрації земельної ділянки у разі якщо речові права на неї так і не були оформлені.

Перехідні положення закону дозволяють не зупиняти оформлення земельних ділянок та створюють умови за яких не потрібно повертати документи заявникам на доопрацювання у зв'язку із набуттям чинності закону.
         3. Правові аспекти
         До основних нормативно-правових документів, які регулюють правове поле з питань, яких стосується закон, відносяться: Кодекс про адміністративні правопорушення, Земельний кодекс України, закони України “Про місцеве самоврядування в Україні”, “Про землеустрій”, “Про оцінку земель”, “Про Державний земельний кадастр”, “Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень”.
До зазначених законів запропоновано внесення змін та доповнень. 

У зв’язку із прийняттям закону потребуватиме внесення змін: 

- Порядок ведення Єдиного державного реєстру судових рішень, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 25.05.2006 № 740; 

- Порядок здійснення розрахунків з розстроченням платежу за придбання земельної ділянки державної та комунальної власності, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 22.04.2009 № 381; 

- Порядок ведення Державного земельного кадастру, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від  17.10.2012 № 1051; 

- Порядок інформаційної взаємодії між кадастрами та інформаційними системами, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 03.06.2013 № 483; 

- Порядок державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 25.12.2015 № 1127; 
-  Порядок нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів, затверджений спільним наказом Держкомзему України, Мінагрополітики України, Мінбудархітектури України та УААН від 27.01.2006 № 18/15/21/11, зареєстрований у Мін’юсті України 05.04.2006 за № 388/12262; 
- Порядок нормативної грошової оцінки земель несільськогопадрського призначення (крім земель населених пунктів), затверджений наказом Мінагрополітики від 22.08.2013 № 508, зареєстрований у Мін’юсті 12.09.2013 № 1573/24105; 
- Порядок нормативної грошової оцінки земель населених пунктів, затверджений наказом Мінагрополітики від 25.11.2016 № 489, зареєстрований у Мін’юсті 19.12.2016 № 1647/29777.
 4. Фінансово–економічне обґрунтування
Для автоматизації процедури нормативної грошової оцінки земельних ділянок потреба у видатках з Державного бюджету України у 2018 році  становитиме 33 млн. 551 тис. грн. за умови якщо: 

 кожному розробнику технічної документації з нормативної грошової оцінки технічної документації компенсувати 1000 грн. для розробки відповідного електронного документа у форматі ХМL; 

 розпочати обговорення технології згідно із якою кожному розробнику електронного документа про об’єкти Державного земельного кадастру  відбуватиметься надходження на окремий рахунок частини коштів, які оплачуються за користування відповідними даними за допомогою он-лайн сервісів. 

Кошти на фінансування відповідних робіт пропонується віднайти у Державному бюджеті України за рахунок: 

- коштів, які надходитимуть від продажу земельних ділянок іноземним юридичним особам (орієнтовно – 3 млрд 380 млн. грн. у 2018 році до державного та місцевих бюджетів);  
-  коштів, які закладаються на проведення земельної реформи (104 млн. 800 тис грн передбачено на  2017 рік); 

- коштів, які можливо економити за рахунок скорочення працівників  територіальних органів Держгеокадастру робоче навантаження яких зменшується (утримання Держгеокадастру у 2017 році передбачено на рівні  998 млн. 819 тис грн.); 
- коштів, які надходять за рахунок втрат земель сільськогоподарського та лісогосподарського призначення (надійшло до місцевих бюджетів 116 млн. у 2015 році); 
- коштів, які надходять за рахунок земельного податку (надійшло до місцевих бюджетів 3 млрд. 665 млн грн. у 2015 році без врахування орендної плати за землю).
Окрім того у результаті автоматизації нормативної грошової оцінки земельних ділянок розрахунок  земельного податку стане більш прозорою процедурою. Якщо зменшити тіньовий сектор розрахунку земельного податку на 1 % отримуємо додаткових надходжень до місцевих бюджетів – 36 млн. 650 тис. грн. (без врахування надходжень від орендної плати за землю).
Доопрацювання та підтримка функціонування сервісів Публічної кадастрової карти здійснюватиметься у рамках щорічного фінансування робіт із адміністрування Державного земельного кадастру та не потребує додаткових витрат з державного бюджету. 

Інші заходи, які пропонується впровадити у разі прийняття проекту закону не потребують фінансування з державного бюджету. 

5. Позиція заінтересованих органів
Окрім Мінекономіки, Мінфіну та Мін’юсту проект закону пропонується надіслати на погодження до Мінрегіону після чого викласти їх позиції у цьому розділі.  

6. Регіональний аспект
Проект закону пропонується надіслати до Української асоціації районних та обласних рад, Асоціації міст України, Всеукраїнської асоціації сільських та селищних рад, а також інших асоціацій органів місцевого самоврядування для врахування їх позиції. 

6-1. Запобігання дискримінації
У проекті закону відсутні положення, що містять ознаки дискримінації.  
7. Запобігання корупції
У проекті закону змінюються процедури, які містять корупційні ризики, але внаслідок запропонованих змін корупційні ризики зменшуються. 
8. Громадське обговорення
Проект закону опублікований на сайті BRDO та пропонується опублікувати на сайті Держгеокадастру. 
9. Позиція соціальних партнерів
Проект закону пропонується надіслати для отримання пропозицій до Всеукраїнської профспілки “Рідна земля” та профспілки працівників галузі земельних відносин. 
10. Оцінка регуляторного впливу
Проект закону є регуляторним актом. Аналіз регуляторного впливу буде підготовлений BRDO після узгодження проекту закону із Держгеокадастром. 
11. Вплив реалізації акта на ринок праці

Запропоновані у законі зміни навпаки вивільняють певний обсяг робочого часу працівників органів державної влади та органів місцевого самоврядування, які є розпорядниками земель державної або комунальної власності, а також працівників територіальних органів Держгеокадастру у зв’язку із чим прогнозується поступове їх скорочення (звільнення). 
Орієнтовна кількість працівників, які будуть звільнені з державних органів влади та виконавчих органів місцевого самоврядування після набуття чинності закону (у 2019 році) – близько 2300 осіб. Прогнозується, що подібна тенденція супроводжуватиметься на протязі 3-х років з 2019 по 2021 роки.  
Для створення робочих місць у приватному секторі для цих працівників потрібно застосовувати нові підходи при  реформуванні сфер землеустрою та охорони земель,  територіального планування, геоінформаційних технологій, галузей водного та лісового господарства, а також агропромислового комплексу, у складі якого особливо слід звернути увагу на нові підходи проведення агрохімічних досліджень ґрунтів.
11. Прогноз результатів
Прогноз результатів після набуття чинності закону (у 2019 році):

1) Зменшення середнього строку передачі земельної ділянки із земель державної або комунальної власності у приватну власність чи користування з 8,5 місяців до 4 місяців. 

2) Зменшення кількості документів, які формуються при оформленні земельних ділянок в рік на 1 млн. 410 тис. документів (за рахунок скасування дозволів на розробку проектів землеустрою щодо відведення земельних ділянок, дозволів на проведення експертної грошової оцінки земельної ділянки, витягів з технічної документації про нормативну грошову оцінку земельних ділянок та оптимізації  погоджень документацій із землеустрою) 

3) Збільшення надходжень від земельного податку щонайменше на 36,5 млн. грн.
4) Збільшення надходжень від продажу земельних ділянок несільськогосподарського призначення до державного та місцевих бюджетів  на 2 млрд. грн. насамперед за рахунок продажу земельних ділянок іноземним юридичним особам. 
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