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Ñ ïðèíÿòèåì íîâîãî Çåìåëüíîãî Êîäåêñà Óêðàèíû, â êîòîðîì ïðåäóñìîòðåíî ïðàâî
ñîáñòâåííèêîâ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïðîäàâàòü èëè èíûì îáðàçîì îò÷óæäàòü çåìåëüíûé
ó÷àñòîê, ïåðåäàâàòü åãî â àðåíäó, çàëîã, íàñëåäñòâî ((ï. à) ÷. 1 ñò. 90), îäíîâðåìåííî
áûë ââåäåí è ìîðàòîðèé íà îò÷óæäåíèå â ëþáîé ôîðìå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, êðîìå ïåðåäà÷è èõ â íàñëåäñòâî, îáìåíà îäíîãî ó÷àñòêà
íà äðóãîé â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîì è èçúÿòèÿ (âûêóïà) çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ îá-
ùåñòâåííûõ íóæä. Âðåìÿ äåéñòâèÿ óêàçàííîãî ìîðàòîðèÿ íåîäíîêðàòíî ïðîäëåâàëîñü
Âåðõîâíîé Ðàäîé Óêðàèíû. Ñîãëàñíî ï. 15 Ïåðåõîäíûõ ïîëîæåíèé Çåìåëüíîãî êîäåê-
ñà Óêðàèíû â ðåäàêöèè íà 13.01.2012 ãîäà óñëîâèÿìè ñíÿòèÿ ìîðàòîðèÿ íà ïðîäàæó
çåìåëü ÿâëÿþòñÿ:

À) Ïðèíÿòèå Çàêîíà Óêðàèíû ¾Î çåìåëüíîì êàäàñòðå¿ (ïðèíÿò 07.07.2011 ãîäà);

Á) Ïðèíÿòèå Çàêîíà Óêðàèíû ¾Î ðûíêå çåìåëü¿ (íà äàííûé ìîìåíò â Âåðõîâíîé
Ðàäå Óêðàèíû çàðåãèñòðèðîâàíû 3 âåðñèè óêàçàííîãî çàêîíîïðîåêòà);

Â) íàñòóïëåíèÿ äàòû: 1 ÿíâàðÿ 2013 ãîäà.

Ó÷èòûâàÿ ïðèíÿòèå Çàêîíà Óêðàèíû ¾Î çåìåëüíîì êàäàñòðå¿ è ïîëèòè÷åñêèé êóðñ
íà ñêîðåéøåå ïðèíÿòèå Çàêîíà Óêðàèíû ¾Î ðûíêå çåìåëü¿, êàê îñíîâíîé ïðèîðèòåò
äåÿòåëüíîñòè çàêîíîäàòåëüíîé âëàñòè, êàæåòñÿ, ÷òî ñ 2013 ãîäà â Óêðàèíå âñå-òàêè
íà÷íåò ôóíêöèîíèðîâàòü ðûíîê çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ.

Íå ïðèáåãàÿ ê àíàëèçó ãëóáèííîé íàó÷íîé äèñêóññèè ïî âîïðîñó î öåëåñîîáðàçíî-
ñòè ïðèíÿòèÿ ýòîãî çàêîíà è îòìåíû ìîðàòîðèÿ íà ïðîäàæó çåìëè, ñäåëàåì ïîïûòêó
ðàññìîòðåòü îñíîâíûå ïîëîæåíèÿ ïðîåêòà Çàêîíà ¾Î ðûíêå çåìåëü¿ è ñïðîãíîçèðîâàòü
âîçìîæíîå âëèÿíèå åãî âñòóïëåíèÿ â ñèëó íà ðåãóëèðîâàíèå çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøå-
íèé.

Íà äàííûé ìîìåíò çàêîíîïðîåêò ¾Î ðûíêå çåìåëü¿ 9001-1, âíåñåííûé Êàáèíåòîì
Ìèíèñòðîâ Óêðàèíû íàõîäèòñÿ íà äîðàáîòêå â êîìèòåòå ïî âîïðîñàì àãðàðíîé ïîëèòè-
êè è çåìåëüíûõ îòíîøåíèé Âåðõîâíîé Ðàäû Óêðàèíû. Åãî ïðèíÿòèå êàæåòñÿ íàèáîëåå
âåðîÿòíûì.

Íåñìîòðÿ íà ïîëîæèòåëüíûå àñïåêòû, ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî óêàçàííûé çàêîíîïðî-
åêò èìååò çíà÷èòåëüíîå êîëè÷åñòâî íåäîðàáîòîê è ïîëîæåíèé, êîòîðûå íå òîëüêî íå
áóäóò ñïîñîáñòâîâàòü ïðîäóêòèâíîìó ðàçâèòèþ àãðàðíîãî ñåêòîðà, íî è ïîñòàâÿò ñòà-
áèëüíîñòü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé îòðàñëè ïîä ñîìíåíèå.

Âî-ïåðâûõ, çàêîíîïðîåêòîì ââîäèòñÿ ïîíÿòèå ïðåèìóùåñòâåííîãî ïðàâà íà ïðèîá-
ðåòåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, íàõîäÿùåãîñÿ â ÷àñò-
íîé ñîáñòâåííîñòè äëÿ âåäåíèÿ òîâàðíîãî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà è ëè÷íî-
ãî êðåñòüÿíñêîãî õîçÿéñòâà. Òàêèì ïðàâîì íàäåëÿþòñÿ: ãîñóäàðñòâî, òåððèòîðèàëüíûå
ãðîìàäû, àðåíäàòîðû èëè ïîëüçîâàòåëè ïî ýìôèòåâçèñó, à òàêæå âëàäåëüöû ñìåæíûõ
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çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. È êîãäà ïðåèìóùåñòâåííûé õàðàêòåð ïðàâ ïîñëåäíèõ äâóõ êàòå-
ãîðèé ñóáúåêòîâ íå ïîääàåòñÿ ñîìíåíèþ, òî êàñàòåëüíî ïåðâûõ äâóõ êàòåãîðèé - íèêà-
êîìó ëîãè÷åñêîìó îáúÿñíåíèþ. Ëîãè÷íî, ÷òî ëèöî, êîòîðîå óæå ðàáîòàëî íà çåìåëüíîì
ó÷àñòêå, êîòîðûé ïðîäàåòñÿ, è âëàäåëåö ñìåæíîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êîòîðûé æå-
ëàåò óêðóïíèòü ñîáñòâåííûå âëàäåíèÿ, äîëæíû èìåòü îïðåäåëåííûå ïðåèìóùåñòâà ñ
öåëüþ íåäîïóùåíèÿ ðàçäðîáëåíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, à òàêæå äëÿ ðàöèîíàëüíîãî èõ
èñïîëüçîâàíèÿ. Âïðî÷åì, íàëè÷èå ïðàâ ó ãîñóäàðñòâà è òåððèòîðèàëüíîé ãðîìàäû âû-
êóïàòü çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïðåèìóùåñòâåííî â îòíîøåíèè äðóãèõ ëèö íå ñîîòâåòñòâóåò
ïðîâîçãëàøåííîìó â ï. á) ÷. 1 ñò. 5 Çåìåëüíîãî Êîäåêñà Óêðàèíû ïðèíöèïó îáåñïå÷åíèÿ
ðàâåíñòâà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ ãðàæäàí, þðèäè÷åñêèõ ëèö, òåððèòîðèàëüíûõ
ãðîìàä è ãîñóäàðñòâà.

Âî-âòîðûõ, ïîëîæèòåëüíî îòíîñÿñü ê óñòðàíåíèþ èíîñòðàííûõ ëèö (êàê ôèçè÷å-
ñêèõ, òàê è þðèäè÷åñêèõ, â òîì ÷èñëå ñ èíîñòðàííûìè èíâåñòèöèÿìè áîëåå 10%) îò
âîçìîæíîñòè ïðèîáðåòåíèÿ â ñîáñòâåííîñòü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííî-
ãî íàçíà÷åíèÿ, òåì íå ìåíåå, íå óñìàòðèâàåòñÿ äîñòàòî÷íûõ îñíîâàíèé äëÿ èñêëþ÷å-
íèÿ âîçìîæíîñòè ïðèîáðåòåíèÿ òàêèõ ó÷àñòêîâ þðèäè÷åñêèìè ëèöàìè Óêðàèíû, êðî-
ìå ôåðìåðñêèõ õîçÿéñòâ. Ñîâåðøåííî íåïîíÿòíûì ïðåäñòàâëÿåòñÿ ïðåäóñìîòðåííàÿ
íåâîçìîæíîñòü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé êîîïåðàòèâíîãî è êîðïîðàòèâíî-
ãî òèïà, îñíîâàííûõ ãðàæäàíàìè èëè þðèäè÷åñêèìè ëèöàìè Óêðàèíû ïðèîáðåòàòü
â ñîáñòâåííîñòü ïî ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûì äîãîâîðàì çåìåëüíûå ó÷àñòêè ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ. Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî äàííîå îãðàíè÷åíèå íàðóøàåò ðàâíîïðà-
âèå ó÷àñòíèêîâ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé, êàê è ïîëîæåíèå î ïðåèìóùåñòâåííîì ïðàâå.
Êîíå÷íî, íåñìîòðÿ íà áîëåå ìîùíûå ôèíàíñîâûå âîçìîæíîñòè þðèäè÷åñêèõ ëèö, äëÿ
äîñòèæåíèÿ îïðåäåëåííîãî ïàðèòåòà íåîáõîäèìî îãðàíè÷èâàòü èõ âîçìîæíîñòè â ïðè-
îáðåòåíèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ îïðåäåëåííûìè ðàçìåðàìè, ïðîñëåæèâàòü ñòðóêòóðó
ñîáñòâåííîñòè þðèäè÷åñêèõ ëèö. Ó÷èòûâàÿ âîçìîæíîñòü îäíîãî ôèçè÷åñêîãî èëè þðè-
äè÷åñêîãî ëèöà áûòü ó÷ðåäèòåëåì èëè ó÷àñòíèêîì ïî÷òè íåîãðàíè÷åííîãî êîëè÷åñòâà
þðèäè÷åñêèõ ëèö, ñëåäóåò äåòàëüíî îòñëåæèâàòü ñâÿçàííûõ ëèö è îòñóòñòâèå âî âñåé
ëèíåéêå ó÷ðåäèòåëåé èíîñòðàííûõ ëèö. Ïîýòîìó è îãðàíè÷åíèÿ ïðåäåëüíîãî ðàçìåðà
ïðèîáðåòåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñîáñòâåííîñòü äîëæíû óñòàíàâëèâàòüñÿ â îòíîøå-
íèè þðèäè÷åñêèõ ëèö íå îòäåëüíî, à êàñàòåëüíî âñåõ ñâÿçàííûõ ëèö. Ýòî â ñâîþ î÷åðåäü
îäíîâðåìåííî áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü îáåñïå÷åíèþ ðàâíîïðàâèÿ â äîñòóïå ê ñîáñòâåííî-
ñòè, ñäåëàåò íåâîçìîæíîé êîíöåíòðàöèþ è ìîíîïîëèçàöèþ àãðàðíîãî ðûíêà.

Â-òðåòüèõ, õîòÿ ðàçðàáîò÷èêè çàêîíîïðîåêòà â ïîÿñíèòåëüíîé çàïèñêå ê íåìó è
óòâåðæäàþò, ÷òî ïîñëåäíèé ïðèçâàí îáåñïå÷èòü çàùèòó ýêîíîìè÷åñêîé êîíêóðåíöèè è
îãðàíè÷åíèå ìîíîïîëèçìà íà ðûíêå çåìåëü ïóòåì ïðåäóïðåæäåíèÿ ÷ðåçìåðíîé êîíöåí-
òðàöèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â ñîáñòâåííîñòè îòäåëüíûõ ëèö, îäíàêî, â äåéñòâèòåëüíîñòè
â íåì óñìàòðèâàþòñÿ äîñòàòî÷íûå îñíîâàíèÿ äëÿ òîãî, ÷òîáû ñêîðåå óòâåðæäàòü îá-
ðàòíîå. Çàêîí íå ñîäåðæèò ñîöèàëüíîãî ýëåìåíòà, íå íàïðàâëåí íà ïîääåðæêó æèòåëåé
ñåëüñêîé ìåñòíîñòè, êîòîðûå õîòÿ è èìåþò íåîáõîäèìûå çíàíèÿ è æåëàíèå çàíèìàòüñÿ
òîâàðíûì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì ïðîèçâîäñòâîì, îäíàêî íå èìåþò äîñòàòî÷íûõ ñðåäñòâ
äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â ñîáñòâåííîñòü. Îòñóòñòâóþò êàêèå-ëèáî ìåõà-
íèçìû ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè è ãîñóäàðñòâåííîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ ïðèîáðåòåíèÿ
æèòåëÿìè ñåëüñêîé ìåñòíîñòè çåìëè, ëüãîòíûå óñëîâèÿ, à òàêæå êðåäèòû. Òàêàÿ ñèòó-
àöèÿ â ñâîþ î÷åðåäü ìîæåò ïðèâåñòè ê îáðàçîâàíèþ íàñòîÿùèõ ëàòèôóíäèé, êîòîðûå
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áóäóò íàõîäèòüñÿ â ôàêòè÷åñêîì óïðàâëåíèè ñîñòîÿòåëüíûõ ãðàæäàí ÷åðåç ïðèíàäëå-
æàùèå èì ôåðìåðñêèå õîçÿéñòâà.

Â-÷åòâåðòûõ, çàêîíîïðîåêòîì ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ ââåäåíèå âîçìîæíîñòè ïåðåäà÷è
â çàëîã íå òîëüêî çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, íî è ïðàâà ïîëüçîâàíèÿ èìè äëÿ ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííûõ íóæä (ýìôèòåâçèñ). Â ÷àñòíîñòè, Çåìåëüíûé êîäåêñ Óêðàèíû ïðåäëàãà-
åòñÿ äîïîëíèòü ñò. 102-2 è âíåñòè ñîîòâåòñòâóþùèå èçìåíåíèÿ â Çàêîí Óêðàèíû ¾Îá
èïîòåêå¿. Ïðè ýòîì ïðîèñõîäèò ôàêòè÷åñêîå ïðåíåáðåæåíèå èíòåðåñàìè ñîáñòâåííèêà
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è íàðóøåíèå êîíöåïöèè îáÿçàòåëüñòâåííûõ ïðàâîîòíîøåíèé, ïî-
ñêîëüêó ñîãëàñèå àðåíäàòîðà íà òàêîé çàëîã íå òðåáóåòñÿ. Òàêèì îáðàçîì, âïîëíå âîç-
ìîæíî ðàñïðîñòðàíåíèå ìîøåííè÷åñòâà ñ çåìåëüíûìè ðåñóðñàìè, êîãäà ëèöî, çàâåäîìî
çíàÿ î ñâîåì íåæåëàíèè âåñòè òîâàðíîå ïðîèçâîäñòâî íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, àðåíäóåò
åãî, ïîñëå ÷åãî ïåðåäàåò ïðàâî àðåíäû èëè ýìôèòåâçèñà â çàëîã, ïîëó÷àåò äåíåæíûå
ñðåäñòâà è èñ÷åçàåò. Çàëîãîäåðæàòåëü â ñâîþ î÷åðåäü îáðàùàåò âçûñêàíèå íà çàëîæåí-
íîå ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîëîæåíèÿìè ñò. 38-1 (êî-
òîðóþ òàêæå ïðåäëàãàåòñÿ äîáàâèòü) Çàêîíà Óêðàèíû ¾Îá èïîòåêå¿, ïåðåïðîäàåò ïðàâî
ïîëüçîâàíèÿ ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì äëÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ íóæä äðóãîìó ëè-
öó, êîòîðîå ñòàíîâèòñÿ àðåíäàòîðîì â ïðàâîîòíîøåíèÿõ ñ ñîáñòâåííèêîì çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà. Òàêèì îáðàçîì, çàìåíà äîëæíèêà (àðåíäàòîðà) â îáÿçàòåëüñòâåííûõ ïðàâîîò-
íîøåíèÿõ àðåíäû ìîæåò ïðîèñõîäèòü ôàêòè÷åñêè ïðè îòñóòñòâèè ñîãëàñèÿ êðåäèòîðà
(àðåíäàòîðà, ñîáñòâåííèêà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà), ÷òî ÿâëÿåòñÿ ãðóáåéøèì íàðóøåíèåì
êîíöåïöèè îáÿçàòåëüñòâåííûõ ïðàâîîòíîøåíèé êàê òàêîâûõ, êîòîðûå âîçíèêàþò èìåí-
íî ìåæäó îïðåäåëåííûìè, èçâåñòíûìè äðóã äðóãó ëèöàìè.

Â-ïÿòûõ, ââåäåíèå ðûíêà çåìëè ïðè îòñóòñòâèè ÷åòêèõ ìåõàíèçìîâ ðàöèîíàëüíîãî
èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü è ãàðàíòèðîâàíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ, âêëþ÷àåò â ñåáÿ
îïàñíîñòü ñïåêóëÿöèè çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè, õàîòè÷íûõ èçìåíåíèé èõ öåëåâîãî íàçíà-
÷åíèÿ è óðáàíèçàöèè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü âáëèçè ãîðîäîâ, ÷òî ìîæåò ïðèâåñòè
ê ðîñòó öåí íà àãðàðíóþ ïðîäóêöèþ, åå íåêîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè è èíôëÿöèè.

Ïîäûòîæèâ èçëîæåííîå, ìîæíî ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî åñëè Óêðàèíà è ãîòîâà ê
ââåäåíèþ ðûíêà çåìëè, òî åãî ââåäåíèå äîëæíî ïðîèñõîäèòü îòíþäü íå íà îñíîâå ïîëî-
æåíèé, ïðåäëîæåííûõ çàêîíîïðîåêòîì 9001-1. Ïðèíÿòèå óêàçàííîãî ïðîåêòà, êîòîðûé
ÿâëÿåòñÿ íåäîðàáîòàííûì, íåñîãëàñîâàííûì è íå ñîäåðæèò â ñåáå äåéñòâåííûõ ìåõà-
íèçìîâ áîðüáû ñ ìîíîïîëèçàöèåé ðûíêà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà è çåìåëü
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, íå îáåñïå÷èâàåò ðåàëüíîå ðàâåíñòâî ïðàâ íà çåìëþ,
îñòàâëÿåò æèòåëåé ñåëüñêîé ìåñòíîñòè áåç ãîñóäàðñòâåííîé çàùèòû, ìîæåò ïðèâåñòè
ê ñòðóêòóðíîé ïåðåñòðîéêå àãðàðíîãî ðûíêà, âûòåñíåíèþ öåëîãî êëàññà ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ òîâàðîïðîèçâîäèòåëåé, ìîíîïîëèçàöèè ðûíêà çåìåëü, ïîäîðîæàíèþ è âñëåä-
ñòâèå ýòîãî ñíèæåíèþ êà÷åñòâà òîâàðíîé ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè. Òàêèì îáðà-
çîì, ââåäåíèå ðûíêà çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ äîëæíî îñòàòüñÿ ïðåä-
ìåòîì äàëüíåéøåé íàó÷íîé ðàçðàáîòêè, à çàêîíîïðîåêò ¾Î ðûíêå çåìåëü¿ - îáúåêòîì
ïåðåðàáîòêè è ñîãëàñîâàíèÿ ñ íàöèîíàëüíûìè òîâàðîïðîèçâîäèòåëÿìè ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîé ïðîäóêöèè, êàê íà óðîâíå êðóïíûõ àãðîïðîìûøëåííûõ êîìïàíèé, òàê è íà
óðîâíå ìåëêèõ ôåðìåðñêèõ õîçÿéñòâ.
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