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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо удосконалення регулювання орендних відносин у сфері господарювання» (реєстр. № 7192 від 10.10.2017 р.)

Законопроект, як зазначено в Пояснювальній записці до нього, «має на меті обмежити адміністративно-правовий вплив органів державної влади на відносини господарської оренди шляхом уточнення норм ст.ст. 759, 764, 777, 778, 781, 783, 784, 785, 793, 794 ЦК України, ст. 284 ГК України, статті 41 Господарського процесуального кодексу України та ст.ст. 1, 11, 17, 26, 27 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», а також удосконалити зазначені норми на основі оптимального поєднання принципів уніфікації, спеціалізації та диференціації правового регулювання». Прийняття законопроекту, на думку суб’єкта права законодавчої ініціативи, дозволить, зокрема, «суттєво спростити (полегшити) діяльність суб’єктів господарювання у цій сфері, …. а також значною мірою усунути різне тлумачення та неоднакове застосування судами норм цивільного та господарського законодавства в сфері оренди нерухомого майна нежитлового призначення».

Розглянувши проект, Головне управління вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції. 

1. Частину 1 статті 759 ЦК України пропонується доповнити положенням про те, що «майно, яке передається за договором найму (оренди), в межах строку дії договору не може бути предметом іншого договору найму (оренди), укладеного пізніше з іншою особою». На наш погляд, необхідність закріплення цього положення відсутня,  оскільки це фактично випливає із визначення змісту поняття «договір найму» у вказаній частині. У зв’язку з цим доцільнішим було б визначення правових наслідків набрання чинності «новим» договором найму до припинення дії «попереднім» з покладенням на наймодавця відповідальності за порушення відповідних прав нового орендаря у вигляді відшкодування його збитків та, наприклад, виплати на його користь штрафної неустойки.

2. У змінах до частини 1 статті 764 ЦК України положення про те, що сторони договору найму можуть висловлювати свої заперечення щодо продовження його дії протягом місяця до закінчення строку договору, суперечить іншому положенню цієї частини, за яким умовою продовження  дії відповідного договору є продовження користування майном наймачем після закінчення строку договору найму. У зв’язку з цим пропонуємо внести до проекту відповідні зміни.

3. У змінах до частини 3 статті 778 ЦК України слід уточнити, яким чином визначається ринкова вартість невідокремлюваних поліпшень речі, яка компенсується  наймачу, на підставі цієї частини.

4. У частині 2 статті 781 ЦК України пропонується визначити те, що договір найму припиняється «у разі припинення підприємницької діяльності фізичної особи-підприємця, яка була наймачем або наймодавцем, у зв’язку з внесенням відповідного запису до Єдиного державного реєстру юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань». На наш погляд, внесення таких змін саме до ЦК України не є доцільним. Це пояснюється тим, що в цивільно-правових відносинах найму, як правило, не має значення, чи є у  фізичної особи статус підприємця. Крім цього, фізична особа з припиненням своєї підприємницької діяльності нікуди не зникає, зокрема, може продовжувати користуватися відповідним майном та сплачувати платежі, а тому наділяти наймодавця правом на дострокове розірвання договору найму у такій ситуації навряд чи доцільно. Статус фізичної особи як  підприємця може  мати значення лише в господарських договорах оренди державного або комунального майна, використання якого має цільове призначення. Тому подібні зміни, на наш погляд, краще вносити до Закону України «Про оренду державного та комунального майна».
5. З статті 793 ЦК України пропонується виключити частину 2 про нотаріальне посвідчення договору найму будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини), який укладається строком на три роки і більше. На нашу думку, це хоч і  сприятиме здешевленню укладення договору оренди, оскільки виключатиме послуги нотаріуса, однак може призведе до порушення прав як орендаря, так і орендодавця в процесі оренди. До того ж, слід врахувати те, що, відповідно до законів України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» та «Про нотаріат», нотаріус може здійснювати й державну реєстрацію права користування нерухомим майном, яке виникає на підставі договору найму, при цьому  навряд чи він  реєструватиме це право без перевірки відповідного договору.
6. Нова частина 2, якою доповнюється  стаття 794 ЦК України, згідно з якою наймач може приступити до використання будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини) з моменту державної реєстрації права користування нерухомим майном, яке виникає на підставі договору найму, укладеного на строк не менш як на три роки, має бути узгоджена з статтею 765 ЦК України, згідно з якою наймодавець зобов’язаний передати наймачеві майно у користування негайно або у строк, встановлений договором найму.
7. Зміни  до частини 1 статті 41 ГПК України щодо призначення і проведення судової експертизи пропонуються до редакції цього Кодексу, яка втратила чинність у зв’язку з набранням чинності Законом України 
від 3 жовтня 2017 року «Про внесення змін до Господарського процесуального кодексу України, Цивільного процесуального кодексу України, Кодексу адміністративного судочинства України та інших законодавчих актів».
8. Частину 3 статті 17 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» (далі - Закон) пропонується доповнити положенням про те, що «орендар, який має намір скористатися переважним правом, зобов’язаний письмово повідомити про це орендодавця до спливу терміну договору оренди у строк, встановлений договором, а якщо він не встановлений договором, - не пізніше, ніж за місяць до закінчення терміну дії договору. Умови договору оренди на новий термін встановлюються за погодженням сторін. У разі недосягнення згоди щодо орендної плати та інших умов договору переважне право орендаря на укладення договору припиняється». Водночас у новій частині 4 статті 17 Закону пропонується встановити, що «орендар, який належним чином виконував свої обов’язки за договором, має право вимагати від орендодавця сплати штрафу в сумі 20% від річного розміру орендної плати за порушення переважного права орендаря на укладення договору на новий термін, а саме у разі невикористання  майна власником (орендодавцем) для власних потреб та укладення договору оренди з іншим орендарем упродовж одного року на умовах, на які погоджувався попередній орендар, але йому було відмовлено в переукладенні договору».  На нашу думку,  у змінах до частині 3 статті 17 Закону передбачено, що переважне право орендаря припиняється у разі недосягнення згоди щодо орендної плати та інших умов договору. Водночас з змісту нової частини 4 цієї статті створюється враження, що переважне право зберігається, хоч сторони і не домовилися щодо укладення договору. У зв’язку з цим пропонуємо внести до проекту відповідні зміни.
Узагальнюючий висновок: за результатами розгляду у першому читанні законопроект може бути прийнятий за основу з наступним урахуванням висловлених зауважень і пропозицій.

Заступник керівника Головного управління                                    І.В. Зуб
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