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ПОЯСНЮВАЛЬНА ЗАПИСКА

до проекту Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо спрощення засад проведення оцінки земель)»
1. Резюме

Проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо удосконалення засад проведення оцінки земель)» (далі – проект закону) розроблений з метою вдосконалення правових засад проведення оцінки земель та земельних ділянок, професійної оціночної діяльності у сфері оцінки земель та земельних ділянок в Україні та регулювання відносин у цій сфері.
2. Проблема, яка потребує розв’язання 
Законодавство у сфері оцінки земель на сьогодні містить положення, які втратили свою актуальність, потребують гармонізації з іншими законодавчими актами, а також потребують зменшення адміністративних процедур, скорочення регуляторних норм для суб’єктів господарювання.

Зокрема, суттєво змінені методичні підходи до грошової оцінки земель, повністю завершено первинну нормативну грошову оцінку земель населених пунктів, сформовано інститут професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок із залученням професійної громадськості, розроблено та прийнято низку підзаконних нормативно-правових актів, спрямованих на реалізацію положень Закону України «Про оцінку земель» (далі – Закон).

При цьому розвиток регулювання земельних відносин диктує нові вимоги до оцінки земель та земельних ділянок, замовлення та затвердження відповідної документації з оцінки земель та земельних ділянок, а також наявності чіткого та однозначного законодавчого визначення процедур та механізмів регулювання землеоціночної діяльності.

Виходячи з викладеного, законодавство у сфері оцінки земель потребує  змін щодо:

· уточнення видів оцінки земель, обов’язкових випадків їх застосування, періодичності проведення та процедури затвердження технічної документації з нормативної грошової оцінки земель та земельних ділянок (виключення економічної оцінки як виду оцінки, що на сьогодні не використовується, перегляд строків періодичності проведення оцінки, передбачення принципу мовчазної згоди при затвердженні документації з оцінки земель);

· приведення у відповідність до законодавства переліку суб’єктів оціночної діяльності (усунення колізії в частині реєстрацію юридичних осіб в реєстрі інженерів–землевпорядників та необхідності наявності ліцензії на землеоціночні роботи у фізичної особи – суб'єкта підприємницької діяльності);

· перегляд норм щодо визначення кола осіб, що можуть бути оцінювачами з експертної грошової оцінки земель та виключення із Закону посилань на норми Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні», що не використовуються при організації землеоціночної діяльності, визначення повноважень саморегулівних організацій оцінювачів.
3. Суть проекту акта
Відповідно до вимог частин другої та третьої статті 200 Земельного кодексу України економічна оцінка земель різного призначення проводиться для порівняльного аналізу ефективності їх використання в умовних кадастрових гектарах або у грошовому виразі. Дані економічної оцінки земель є основою грошової оцінки земельної ділянки різного цільового призначення. 

Економічну оцінку земель сільськогосподарського призначення (далі – економічна оцінка) проведено в Україні відповідно до Технічних вказівок по проведенню економічної оцінки земель (в умовах Української РСР), затверджених Держагропромом УРСР від 12 травня 1988 року. Вимоги вказаних технічних вказівок відповідали тодішнім реаліям і не враховують сучасну динаміку змін економіки держави ринкового типу.

Попри те, що необхідність періодичного проведення економічної оцінки закріплено в Україні на законодавчому рівні (не рідше як один раз у  5–7 років), згідно із статтею 17 Закону, останній її тур був проведений у 1988 році, ще за радянських часів, відповідно до результатів господарювання колгоспів і радгоспів УРСР у 1981-1987 рр. (як правило крупно-товарних сільськогосподарських підприємств в умовах адміністративно-планової економіки).

Внаслідок відсутності відповідного нормативно-методичного та організаційно-фінансового забезпечення, економічна оцінка залишається єдиним видом землеоціночних робіт, що позбавлений практичної реалізації за нових ринкових умов господарювання, оскільки в умовах товарно-грошових відносин в результаті дії закону попиту-пропозиції на продукцію аграрного сектору економіки (крупно-, середньо- та дрібно товарного секторів сільськогосподарського виробництва України) показники ефективності використання земель та дохідності з одиниці площі земель сільськогосподарського призначення є нестабільними.

Відповідно, проводити в Україні економічну оцінку земель сільськогосподарського призначення, а потім на основі її показників – нормативну грошову оцінку земель  сільськогосподарського призначення є економічно необґрунтованим використанням фінансового ресурсу. Таким чином, проведення нормативної грошової оцінки має бути забезпечене шляхом перегляду нормативної бази (з виключенням проведення економічної оцінки, як окремого етапу, що передує нормативній грошовій оцінці земель сільськогосподарського призначення, але з використанням сучасних економічних чинників безпосередньо, як основи проведення нормативної грошової оцінки). При цьому, нормативно-методична база проведення нормативної грошової оцінки має забезпечити врахування основних рентоутворюючих факторів земель сільськогосподарського призначення в залежності від доходу, який можна отримати за умов раціонального  використання кількісних та якісних характеристик сільськогосподарських угідь, в залежності від розташування вказаних земель в розрізі природно-сільськогосподарського районування України, із застосуванням матеріалів бонітування ґрунтів, а також їх відносного розташування в залежності від рівня забезпечення ринковою інфраструктурою (в т.ч. магістральними мережами інженерно-інфраструктурного облаштування територій).

Враховуючи вищевикладене, такий вид робіт як економічна оцінка земель є неактуальним та потребує виключення з чинних законодавчих та нормативно-правових актів: Земельного кодексу України, Закону України «Про оцінку земель», Закону України «Про Державний земельний кадастр», Закону України «Про землеустрій».
Внесення змін до статті 6 Закону обумовлено необхідністю приведення норм статті 6 Закону у відповідність до Закону України «Про ліцензування видів господарської діяльності», з огляду на таке:
статтею 6 Закону визначено, що суб’єктами оціночної діяльності у сфері оцінки земель, зокрема, є юридичні особи − суб’єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, що мають у своєму складі оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок та які зареєстровані у Державному реєстрі сертифікованих інженерів-землевпорядників.

Інформація, яка зазначається у Державному реєстрі сертифікованих інженерів-землевпорядників, визначена статтею 66-1 Закону України               «Про землеустрій».

Внесення інформації про юридичних та фізичних осіб, які отримали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок, до Державного реєстру сертифікованих інженерів-землевпорядників законодавством не передбачено.

Водночас, змінами, внесеними до статті 6 Закону Законом України          від 02 березня 2015 року № 222-VIII «Про ліцензування видів господарської діяльності», щодо суб’єктів господарювання, які виконуватимуть роботи з експертної грошової оцінки земельних ділянок, створено колізію між законами України «Про оцінку земель» та «Про землеустрій», оскільки перший законодавчий акт, встановлює вимогу реєстрації юридичних осіб – суб’єктів господарювання як суб’єктів оціночної діяльності у сфері оцінки земель у Державному реєстрі сертифікованих інженерів-землевпорядників, а другий – не передбачає такої можливості.

Крім того, статтею 5 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність» визначено, що суб’єктами оціночної діяльності є, зокрема, суб’єкти господарювання – зареєстровані в установленому законодавством порядку фізичні особи – суб’єкти  підприємницької діяльності, а також юридичні особи незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, які здійснюють господарську діяльність, у складі яких працює хоча б один оцінювач, та які отримали сертифікат суб'єкта оціночної діяльності відповідно до цього Закону.

Оскільки норми Закону та Закону України “Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність” регулюють подібні за змістом цивільні відносини (аналогія закону), доречно у статті 6 Закону відобразити вимогу щодо наявності у складі юридичної особи одного оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Статтею 6 Закону визначено, що суб’єктами оціночної діяльності у сфері оцінки земель, також є фізичні особи − суб’єкти підприємницької діяльності, які отримали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок та ліцензію на виконання землеоціночних робіт у встановленому законом порядку.

Проте відповідно до Закону України від 02 березня 2015 року № 222–VIII «Про ліцензування видів господарської діяльності» землеоціночна діяльність не включена до переліку видів господарської діяльності, що підлягають ліцензуванню.

Частиною другою статті 8 вищезгаданого Закону визначено, що у разі скасування ліцензування виду господарської діяльності орган ліцензування втрачає повноваження органу ліцензування, а ліцензії, видані на здійснення цього виду діяльності, вважаються недійсними.

Статтею 5 Закону визначено, що залежно від мети та методів проведення оцінка земель поділяється на такі види: бонітування ґрунтів, економічна оцінка земель, грошова оцінка земельних ділянок. 

Грошова оцінка земельних ділянок залежно від призначення та порядку проведення може бути нормативною і експертною. 

Згідно із статтею 6 Закону суб’єктами оціночної діяльності у сфері оцінки земель також є юридичні особи − суб’єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, що мають у своєму складі сертифікованих інженерів-землевпорядників.

Згідно із статтями 16, 17, 18 Закону бонітування ґрунтів, економічна оцінка земель та нормативна грошова оцінка земельних ділянок проводиться юридичними особами, які є розробниками документації із землеустрою відповідно до Закону України «Про землеустрій».

Статтею 26 Закону України «Про землеустрій» визначено, що розробниками документації із землеустрою є  юридичні особи, що володіють необхідним технічним і технологічним забезпеченням та у складі яких працює за основним місцем роботи не менше двох сертифікованих інженерів-землевпорядників, які є відповідальними за якість робіт із землеустрою, а також фізичні особи-підприємці, які володіють необхідним технічним і технологічним забезпеченням та є сертифікованими інженерами-землевпорядниками, відповідальними за якість робіт із землеустрою.

З огляду на зазначене, проектом закону пропонується розширити коло осіб, які є розробниками технічної документації з бонітування ґрунтів, економічної оцінки земель та нормативної грошової оцінки земельних ділянок, виклавши в новій редакції статтю 6 Закону, відповідно до якої розробниками таких видів документації є розробники документації із землеустрою відповідно до Закону України «Про землеустрій».

Зміни щодо розробників технічної документації із документації з бонітування ґрунтів, економічної оцінки земель та нормативної грошової оцінки земельних ділянок дозволять виконувати такі роботи фізичним особам-підприємцям, які володіють необхідним технічним і технологічним забезпеченням та є сертифікованими інженерами-землевпорядниками, відповідальними за якість робіт із землеустрою, оскільки чинною редакцією Закону виконувати роботи з бонітування, економічної оцінки земель та нормативної грошової оцінки земель можуть лише юридичні особи.

Для реалізації такої норми також пропонуються зміни до статей 16, 17 та 18 Закону якими передбачено, що виконавцями зазначених вище робіт є лише юридичні особи.
Також пропонується запровадити проведення моніторингу транзакцій на ринку земельних ділянок та прав на них шляхом створення взаємодії між Державним земельним кадастром та Державним реєстром речових прав на нерухоме майно.
Зазначене, крім наповнення такою інформацією Державного земельного кадастру, дозволить забезпечити збір відповідної інформації, її аналіз та дозволить розглянути можливість запровадження у Україні масової оцінки земель (оцінки земель в межах території України, яка проводиться одночасно на всій території країни), що використовуватиметься для фіскальних цілей.
4. Вплив на бюджет
Реалізація проекту акта не потребує фінансування з державного чи місцевого бюджетів.

5. Позиція заінтересованих сторін
Реалізація проекту акта матиме позитивний вплив в частині зменшення державного регулювання для власників та користувачів земельних ділянок, суб’єктів господарювання, які здійснюють діяльність у сфері оцінки земель та землеустрою.
Прогноз впливу реалізації акта на ключові інтереси заінтересованих сторін додається.

Проект акта розміщено для громадського обговорення на офіційних вебсайтах Держгеокадастру та Мінекономіки.
6. Прогноз впливу
Проект закону є регуляторним актом, який забезпечить зменшення адміністративного регулювання для власників та користувачів земельних ділянок, суб’єктів господарювання, які здійснюють діяльність у сфері оцінки земель та землеустрою, в частині організації проведення та використання результатів оцінки земельних ділянок.

Також спроститься процедура затвердження технічної документації з нормативної грошової оцінки земель та земельних ділянок, а також забезпечить наповнення Державного земельного кадастру відомостями про ціну та вартість земельних ділянок та прав на них.
7. Позиція заінтересованих органів

Проект закону потребує погодження з Міністерством розвитку економіки, торгівлі та сільського господарства України, Міністерством фінансів України, Державною регуляторною службою України.
Проект закону підлягає правовій експертизі Міністерством юстиції України.
8. Ризики та обмеження

Проект закону не містить положень, що стосуються прав та свобод, гарантованих Конвенцією про захист прав людини і основоположних свобод, та які впливають на забезпечення рівних прав та можливостей жінок і чоловіків, або містять ризики вчинення корупційних правопорушень та правопорушень, пов’язаних з корупцією, не містить положень, що створюють підстави для дискримінації або стосуються інших ризиків та обмежень, які можуть виникнути під час реалізації акта.
9. Підстава розроблення проекту акта
Проект закону підготовлено за ініціативою Державної служби України 
з питань геодезії, картографії та кадастру відповідно до норм параграфа 
32 глави 2 розділу 4 Регламенту Кабінету Міністрів України, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 18 липня 2007 р. № 950 (зі змінами).
Голова Державної служби України 

з питань геодезії, картографії 

та кадастру 
Денис БАШЛИК
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