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До № 2606  від 30.12.2002 р.

Кабінет Міністрів України

ВИСНОВОК 

на проект Закону України ” Про внесення змін до Закону України ” Про оренду землі”(нова редакція)

(реєстрац. № 2606 від 30.12.2002р.)

Проект містить пропозиції щодо внесення змін до Закону України “Про оренду землі”,  метою яких є посилення ефективності правового регулювання  використання земель на  умовах оренди.  Зокрема конкретизовані норми, що визначають умови договору оренди землі, вимоги щодо  державної реєстрації договору оренди,  уточнено визначення орендодавців і орендарів, їх права і обов‘язки, встановлена можливість продажу права на оренду, в тому числі на конкурентних засадах  тощо.

Більшість  із зазначених пропозицій  є обґрунтованими.  Проте окремі положення проекту потребують додаткового опрацювання. 
1.Так, на думку Головного управління в проекті, як і в чинному Законі, доцільно мати норму, присвячену визначенню правових засад оренди землі. Така норма має встановити кореспондуючий зв‘язок цього законопроекту із іншими законодавчими актами, що регулюють відповідні відносини,  і в тому числі визначають  (мають визначати) особливості оренди окремих категорій земель. З огляду на зазначене пропонуємо наступну редакцію статті 2 проекту:

“Стаття 2. Правові засади оренди землі

Відносини, пов‘язані з орендою землі, регулюються Земельним кодексом України, цим Законом, Цивільним кодексом України, іншими актами законодавства України, а також договором оренди землі.

Особливості оренди земельних ділянок під цілісними майновими комплексами підприємств і організацій,  земельних ділянок для потреб гірничодобувних та нафтогазових підприємств визначаються Законом України “Про оренду державного та комунального майна” та  Кодексом України про надра. Законодавством можуть визначатися особливості оренди й інших категорій земель”.  

Зауважимо, що норма про оренду земельних ділянок для потреб розробки корисних копалин, яку слід включити до Кодексу України про надра, має  надати пріоритет  інтересам держави у розробці корисних копалин при  попередньому погоджені із власником земельної ділянки питання про її надання у оренду та на наступних етапах його вирішення, віднести  виникнення потреби у розробці родовища до обов‘язкових умов, з якими пов‘язуються  як виникнення  договірних орендних відносин так і внесення  до них  змін,  встановити гарантії захисту майнових інтересів осіб, що отримали ліцензію на  експлуатацію відповідної ділянки надр в разі , коли після надання  попередньої згоди на надання земельної ділянки у оренду власник відмовляється це зроби тощо. 
2. Слід уточнити застосування окремих визначень. Так, у статтях 7, 13, 14 та в цілому в тексті проекту після  слів “об‘єкту оренди” слід додати “землі”. Також необхідно дати визначення  поняттям “суборенда земельної ділянки”, про яку ідеться в статті 9 проекту, та  “поліпшення об‘єкта оренди”, що міститься у статті 17 та інших статтях проекту, з метою усунення можливості  їх неоднозначного тлумачення. 

3. Частини 1 та 2 статті 6 пропонуємо викласти у наступній редакції: 

    “1.Орендарі набувають права на оренду земельної ділянки на підставах і в порядку, передбачених Земельним кодексом України, Цивільним кодексом України, цим Законом та іншими актами законодавства України.

     2. У разі набуття права на оренду земельної ділянки державної або комунальної власності на конкурентних засадах підставою для укладання договору оренди є результат аукціону (конкурсу)”.

 4. Зайвими в цьому проекті є положення:

   а)  статті 7 “Опис об‘єкта оренди”. Такий опис (місце розташування, розмір земельної ділянки тощо) міститься у документах, що є невід‘ємною частиною договору оренди, визначених у частині 5 статті 17 проекту (план (схема) земельної ділянки, кадастровий план земельної ділянки, акт визначення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості), акт приймання-передачі об‘єкта оренди). Слово “опис” також слід вилучити із словосполучення “опис об‘єкта оренди”, що застосовується у частині 2 статті 17 проекту; 

    б) статті 10, що передбачає обмін орендованими земельними ділянками шляхом укладання договорів суборенди. Вона не містить нових положень, а лише фіксує один із випадків застосування суборенди землі, якій присвячено статтю 9 “Суборенда земельних ділянок”.

5. В статті 14 проекту  положення щодо строку страхування, що містяться в частині 2, слід вилучити, а частину 1 доцільно викласти у наступній редакції: “1. Об‘єкт, який передається в оренду, може бути застрахованим на період дії договору оренди землі за згодою сторін у порядку, встановленому законом”.

6. Вираз “тимчасове володіння і користування”, що застосовується в статті 15 проекту, не узгоджується із  положеннями частини 1 статті 93 Земельного кодексу України, в якій ідеться про  “строкове володіння і користування”.

7. Коригування потребує стаття 17 “Умови договору оренди землі” проекту.  Зокрема, із істотних умов договору оренди землі  (частина 2 статті 17) слід вилучити положення щодо визначення сторони (орендодавець чи орендар), яка несе ризик випадкового пошкодження об‘єкта оренди землі чи його частини.  Адже це положення не узгоджується із частиною 1 статті 13 проекту, за якою “Ризик випадкового знищення чи пошкодження об‘єкта оренди несе орендодавець, якщо інше не передбачено договором оренди”. За цим приписом договір може   і не  використовуватися для вирішення відповідного питання. 

У абзаці 3 частини 5 статті 17 проекту після виразу “земельних сервітутів” слід додати “якщо такі встановлені”.

Зайвим є передбачене частиною 5 статті 17 проекту укладання на додаток до договору оренди землі ще й договору  щодо відшкодування орендарю витрат на заходи з “поліпшення об‘єкта оренди”. Всі питання, пов‘язані із орендою землі  мають вирішуватися одним договором оренди землі.

Доцільно розширити склад  істотних умов договору оренди землі  шляхом включення до нього переліку конкретних поліпшень земельної ділянки, які орендодавець дозволяє зробити орендарю із зазначенням їх максимальної вартості, яку орендодавець сплатить орендарю. Це посилить гарантії захисту інтересів орендодавця.

8. В частині 2 статті 18 слід визначити статтю Земельного кодексу України,  що встановлює порядок розгляду заяви (клопотання) і надання земельної ділянки в оренду (стаття 124  Земельного кодексу України).

9.Положення щодо нотаріального посвідчення договору оренди землі, що містять у статті 22 проекту  слід включити до статті 16,  що визначає форму договору оренди.

          10. У частині 2  статті 20 проекту не визначено, в який саме договір, що  має передбачати зберігання чинності договору оренди в разі переходу права власності на землю від орендодавця до іншої особи, мається на увазі  (чи це договір оренди землі, чи договір купівлі-продажу земельної ділянки або ж інший цивільний договір (дарування, міни). Доцільно було б у цій частині обмежитися  вказівкою на те, що після продажу земельної ділянки договір оренди зберігає   чинність.

           11. В частині 2 статті 21 при визначенні мінімального строку дії договору оренди земель сільськогосподарського призначення  доцільно орієнтуватися не на “період ротації основної сівозміни”, а на один сезон вирощування сільськогосподарської культури.

          12.  Додаткового опрацювання потребує стаття 24 “Орендна плата за землю”. Так, в частині 3 статті  24, що пропонує  встановлювати розмір орендної плати виходячи з грошової оцінки землі, слід врахувати, що в даному випадку (при визначенні розміру орендної плати) краще орієнтуватися  на ринкову вартість земельної ділянки, яка безпосередньо не пов‘язана з грошовою оцінкою землі.  Доцільно було б положення частини 3 статті 24 стосовно грошової оцінки вилучити, або ж обмежити  їх застосування  щодо визначення розміру орендної плати земель державної або комунальної власності. 

            Звертаємо увагу, що питання, які вирішуються у частині 5 статті 24 проекту (щодо визначення орендної плати земельних ділянок, що включаються до цілісних майнових комплексів) є предметом регулювання іншого закону -  Закону України “Про оренду державного і комунального майна”.

 Не зрозумілі правові наслідки реалізації положень проекту (частина 6 статті 24) щодо визначення орієнтовних розмірів орендної плати за землі сільськогосподарського призначення. Ці положення доцільно включати не до закону, а до відповідних інструктивно-медодичних документів,  положень про державні органи земельних ресурсів. 

13. У абзаці 2 частини 2 статті 28 замість  виразу “забезпечувати відповідно до закону реалізацію прав третіх осіб щодо орендованої земельної ділянки” слід записати “не порушувати права третіх осіб щодо орендованої земельної ділянки”.  А у останньому абзаці частини 2 статті 28  має йтися лише про відомі орендодавцю особливі властивості та недоліки земельної ділянки. Тому початок речення цього абзацу пропонуємо викласти у наступній редакції: “попередити орендаря про відомі особливі властивості та недоліки земельної ділянки”.  

           14. Деталізації потребують  статті, що присвячені визначенню прав та обов‘язків  орендарів.  Зокрема,  до прав орендаря (частина 1 статті 29 проекту) доцільно віднести право вимагати встановлення сервітуту щодо земельних ділянки власників та користувачів сусідніх земель, що передбачений законодавством; здійснення інших передбачених законодавством прав. А перелік обов‘язків орендаря (частина 2 статті 29 проекту) слід доповнити зобов‘язаннями щодо обстеження земельної ділянки і встановлення її стану та особливостей  до підписання договору оренди, використання  наданої у оренду землі за її цільовим призначенням,  своєчасного внесення орендної плати,  надання орендодавцю вільного доступу до земельної ділянки,  переданої в оренду, з метою її обстеження та перевірки виконання орендарем умов договору оренди землі, відповідальності за державну реєстрацію договору оренди.

           15. Положення частини 2 статті 34 проекту створюють ситуацію, коли зміни умов договору оренди землі, щодо яких не досягнуто згоди між сторонами,  можуть примусово вноситися до договору за рішенням суду. З цим погодитися не можна. Договір оренди землі укладається на добровільних засадах,  при досягненні сторонами повної  згоди по всім його положенням. Тому наполягати в односторонньому порядку на зміні умов договору є неприпустимим. Якщо згоди щодо зміни умов не досягнуто, то сторона., яка на них наполягала, мусить від них відмовитися, або ж ініціювати  розірвання договору. 

16. Потребує більш детального висвітлення,  з врахуванням вимог ч.5 ст.41 Конституції України питання щодо припинення дії договору оренди землі у разі відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності (абз.5 статті 35 проекту).

           17. Підстави  припинення дії договору оренди землі  (стаття 35 проекту) мають бути висвітлені максимально повно.  До них, окрім визначених проектом, слід також додати використання земельної ділянки способами, які суперечать екологічним вимогам, використання земельної ділянки не за цільовим призначенням, систематичну несплату орендної плати тощо. 

           18. Вважаємо, що за будь-яких обставин договір оренди, після закінчення строку, на якій він був укладений, може бути продовжений лише за домовленістю сторін, тобто шляхом укладання нового договору.  Це усуває можливість порушення інтересів суб‘єктів орендних відносин та виникнення внаслідок цього майнових конфліктів. З огляду на зазначене пропонуємо частину 3 статті 36, що допускає продовження договору оренди без укладання нового договору,  вилучити.

           19. Проектом не регулюється питання щодо надання в оренду земельних ділянок, які наслідуються особами, що не досягли повноліття. Ця прогалина має бути усунута. Зокрема, слід передбачити, що, в разі наслідування земельних ділянок зазначеними особами, їх законні представники можуть надавати ці земельні ділянки в оренду на строк до досягнення спадкоємцями повноліття.

             Також в проекті має бути висвітлено питання про можливість надання в оренду земель, що підлягають вилученню із сільськогосподарського обігу та консервації, або щодо яких встановлено особливий режим використання (глава 27 Земельного кодексу України). 

                          . 

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду в першому читанні законопроект може бути взятий за основу з урахуванням  висловлених зауважень і пропозицій.

    Керівник Головного управління                                            А.Мацюк

Вик. Єрофеєв М.І., 235-79-00;

         Рибачек  В.К., 235-96-28;

