До реєстр. №2412 від 21.04.2008р. 

народний депутат України М.Шершун

ВИСНОВОК 

 на проект Закону України 

«Про внесення змін до деяких законодавчих актів України з питань державної реєстрації договорів оренди землі»

(реєстр. 2412 від 21.04.2008 р.)

Проектом пропонується внести зміни до Земельного кодексу України, законів України  «Про оренду землі», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень», «Про місцеве самоврядування в Україні» з метою вдосконалення здійснення порядку державної реєстрації договорів оренди земель. 

Цими змінами, зокрема, встановлюється процедура державної реєстрації договорів оренди землі, в якій задіяні виконавчі комітети сільської, селищної та міської ради, Київська та Севастопольська міські державні адміністрації, районні та міські управління земельних ресурсів.

З приводу цього проекту варто зазначити наступне. У ньому не забезпечено дотримання загальної концепції Закону України «Про державну реєстрацію речових прав та нерухомого майна та їх обмежень», що передбачає функціонування єдиної системи державної реєстрації, складовою якої має бути  реєстрація земельних ділянок та прав на них, включаючи договори оренди землі. Зокрема, проект не узгоджений з зазначеним Законом у частині визначення  системи органів (ст. 5), що мають здійснювати відповідну державну реєстрацію, а, отже, й щодо порядку здійснення цієї реєстрації.

При цьому пропонується досить складна процедура реєстрації договорів оренди земель. Вона має здійснюватися у двох  формах: а) реєстрація, що здійснюється   виконавчим комітетом сільської, селищної та міської ради, Київською та Севастопольською міськими державними адміністраціями (оновлена редакція частин 10, 11 статті 20 Закону України “Про оренду землі” та частини 1 статті 12 Земельного кодексу України); б) реєстрація договору оренди землі, що пройшов реєстрацію у зазначених виконкомах місцевих рад та місцевих державних адміністрацій, “місцевим органом державної реєстрації прав в базі даних обліку земельних ділянок виключно за місцем знаходження земельної ділянки...”  (нова редакція частини 12 статті 20 Закону України “Про оренду землі”). В останньому випадку йдеться по суті про реєстрацію реєстрації, оскільки за проектом  має реєструватися вже зареєстрований договір. До речі, це  ж саме пропонується у пункті 3 розділу І проекту,  в якому до підстав для державної реєстрації прав на нерухоме майно (стаття 19 Закону України “Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень”) включено “договір оренди землі, зареєстрований в установленому законом порядку виконавчим комітетом відповідної сільської, селищної, міської ради”.  Такий підхід до вирішення  зазначеного питання суттєво ускладнює цілісне (узгоджене) сприйняття приписів, що стосуються різних аспектів реєстрації. 

Вважаємо, що питання упорядкування законодавчого регулювання реєстрації договорів  оренди земель  не слід відривати від загального процесу удосконалення законодавства про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно. Оскільки на даний час на розгляді у Верховній Раді України знаходиться повернута до парламенту України із Пропозиціями Президента України нова редакція Закону України “Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень”, який встановлює ключові, принципові положення щодо  державної реєстрації з відповідних питань, які, зокрема, стосуються й договорів оренди земель, то подальше удосконалення законодавчого регулювання реєстрації речових прав на нерухоме майно, у тому числі земельних ділянок та прав на них, слід здійснювати за наслідками розгляду нової редакції зазначеного Закону.

Проект має й деякі техніко-юридичні вади. Так, у запропонованій редакції частини 7 статті 20 Закону України “Про оренду землі” слід звернути увагу на те, що  істотні умови договорів оренди землі визначаються  у статті 15 Закону України “Про оренду землі”.  Також не доцільно включати до статті  20 положення про істотні умови договорів оренди землі, які вже визначені у іншій самостійній статті цього Закону. Окрім того, запропонований у проекті  перелік істотних умов не узгоджується з тим, що встановлений статтею 15 Закону України “Про оренду землі” (у проекті не передбачені зміни до цієї статті).

Вважаємо, що частину 4 статті 32 Закону України “Про оренду землі” (підпункт 6 пункту 1 розділу 1 проекту) доцільно залишити без змін,  оскільки вона, з одного боку, забезпечує певну стабільність  у застосуванні договорів оренди землі у разі  переходу права власності на земельну ділянку до іншої особи,а також реорганізації юридичної особи -орендодавця (це само по собі  не є підставою для розірвання договору оренди землі, якщо інше не  передбачено договором), а, з другого,  - змушує уважніше підходити до визначення умов договорів оренди землі, враховувати при цьому всі аспекти їх застосування у зазначених випадках. З огляду на зазначене  відпадає потреба в запропонованому доповненні статті 31 Закону України “Про оренду землі” положенням, яке стосується припинення договору оренди землі у разі смерті фізичної особи – орендодавця (переходу права власності на землю до спадкоємців).

За результатами розгляду у першому читанні проект доцільно відправити на доопрацювання з наступним поданням на повторне перше читання.
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