До № 4695 від 19.05.2016 р.

О.В. Ляшко та ін.

ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України  щодо захисту законних прав власників земельних часток (паїв)»
(реєстр. № 4695 від 19.05.2016 р.)

У проекті, метою якого, як зазначено у Пояснювальній записці до нього,  «є захист власників земельних часток (паїв), земельних ділянок», пропонується внесення змін до Земельного кодексу України (далі - ЗК України), Господарського кодексу України (далі - ГК України), законів України «Про оренду землі», «Про нотаріат», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», згідно з якими встановлюється обов’язкове нотаріальне посвідчення (посвідчення посадовою особою органу місцевого самоврядування) договору оренди земельної ділянки, укладеного з фізичною особою. 
Головне управління з приводу внесеного законопроекту вважає за доцільне зазначити наступне.
1. Насамперед, варто звернути увагу на те, що зміст проекту не повною мірою відповідає його назві, а також не дозволяє досягнути задекларованої у Пояснювальній записці до нього мети. Це пояснюється тим, що згідно із  назвою проекту  у ньому мають бути захищені інтереси як власників земельних ділянок, так і земельних паїв. Проте у тексті проекту йдеться лише про нотаріальне посвідчення договорів оренди земельних ділянок. У зв’язку з чим залишається невизначеним, як саме пропонується захищати права власників земельних паїв.

Крім цього, оскільки у проекті йдеться про захист прав саме власників земельних ділянок (земельних паїв), у ньому слід уточнити, що нотаріальному посвідченню мають підлягати лише ті договори оренди, в яких фізична особа – «непідприємець» є орендодавцем, а не орендарем.

2. Управління не вбачає потреби у доповненні частини 2 статті 283 ГК України та частини 1 статті 93 ЗК України новими положеннями, згідно з якими «договори оренди земельної ділянки, укладені з фізичною особою (фізичними особами), підлягають нотаріальному посвідченню або посвідченню посадовою особою органу місцевого самоврядування (крім випадків, коли орендодавцем виступає фізична особа підприємець)». Річ у тому, що відповідно до частини 9 статті 93 ЗК України «відносини, пов'язані з орендою землі, регулюються законом». Тому норми, які конкретизують порядок укладання договорів оренди землі, доцільніше закріплювати в спеціальному законодавчому акті – Законі України «Про оренду землі» (як це і передбачено у пункті 3 розділу І проекту). Крім того, вказане доповнення не відповідає змісту статті 283 ГК України, у якій регулюються правовідносини щодо оренди майна у сфері господарювання.
3. Так само немає потреби і у доповненні пункту 1 частини 3 статті 10 Закону України  «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» покладенням на державного реєстратора обов’язку встановлювати «відповідність обов’язкового дотримання письмової форми договору оренди землі, укладеного з фізичною особою (фізичними особами) та його нотаріального посвідчення або посвідчення посадовою особою органу місцевого самоврядування (крім випадків, коли орендодавцем виступає фізична особа підприємець)», оскільки його обов’язок встановлювати зазначену відповідність випливає із абзацу 2 пункту 1 частини 3 цієї ж статті, згідно з яким державний реєстратор встановлює «відповідність обов’язкового дотримання письмової форми правочину та його нотаріального посвідчення у випадках, передбачених законом».
4. Варто також зазначити, що в умовах відсутності належного захисту прав осіб, чиї права зареєстровані у Державному реєстрі  речових прав на нерухоме майно на даний час, більш надійним способом захисту прав власників земельних ділянок (паїв), на нашу думку, стало б скасування їх реєстрації у вказаному реєстрі, що  може суттєво ускладнити доступ до відповідної інформації для рейдерів. Крім цього, варто звернути увагу на те, що сама по собі реєстрація права оренди у вказаному реєстрі виглядає неправомірною. Це пояснюється тим, що  у вказаному реєстрі згідно з його назвою мають реєструватися речові права та їх обтяження, а право оренди (суборенди) земельної ділянки є зобов’язальним (а не речовим) правом.

Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні проект доцільно повернути на доопрацювання  з урахуванням висловлених зауважень та пропозицій.

Перший заступник керівника
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