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УКРАЇНА
КОМИШУВАСЬКА СЕЛИЩНА РАДА

ОРІХІВСЬКОГО РАЙОНУ ЗАПОРІЗЬКОЇ  ОБЛАСТІ
ПЕРШЕ ПЛЕНАРНЕ ЗАСІДАННЯ ДЕВ’ЯТОЇ СЕСІЇ

ВОСЬМОГО СКЛИКАННЯ

РІШЕННЯ

	24.05.2017 року
	№  15


Про   внесення змін до договору оренди   земельної ділянки   від   25.03.2010 р. за   № 041027500013 укладеного з ТОВ  "Торгова фірма Запоріжнафтопродукт"  та  заміну  сторони  договору – орендаря

Розглянувши заяву  ТОВ  "Торгова фірма Запоріжнафтопродукт"  про  зміну сторони в  договорі оренди земельної ділянки  від 25.03.2010 р. за                        № 041027500013, кадастровий номер 2323955400:09:006:0062, що розташована за адресою: вул.. Хмельницького Богдана, буд 57 б, смт. Комишуваха в зв’язку набуттям права власності  на  об’єкт нерухомості розташований на даній земельній ділянці іншою особою та додані документи, керуючись ст.. 377, ч. 3 ст. 415  Цивільного кодексу України, ст.. ст.. 12, 120, 122, 123, 124, 125, 126  Земельного кодексу України, ч. 3 ст.. 7, ст.. 30 Закону України «Про оренду землі»,  Постановою Кабінету Міністрів України від 25.12.2015 р. № 112 "Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень", Законом України  «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», п. 34 ч. 1 ст.. 26 Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні», Комишуваська селищна рада

ВИРІШИЛА:

1. Припинити  ТОВ  "Торгова фірма Запоріжнафтопродукт" право оренди  земельної ділянки  за   договором  оренди  від  25.03.2010 р.               за  № 041027500013.

2.   Право оренди  земельної ділянки,  загальною площею  0,3500 га., кадастровий номер 2323955400:09:006:0062, що розташована за адресою: вул.. Хмельницького Богдана, буд 57 б, смт. Комишуваха  із земель  промисловості, транспорту, зв'язку, енергетики, оборони та іншого призначення, Код КВЦПЗ 11.02 Для розміщення та експлуатації основних, підсобних і допоміжних будівель та споруд підприємств переробної, машинобудівної та іншої промисловості,  вид використання: для розміщення та обслуговування  автозаправної станції   переходить,  на тих самих умовах, і в тому ж обсязі,  до ТОВ «ЕКОТРЕЙД КОМПАНІ».
 
3.  Селищному голові  укласти  додаткову угоду  про заміну сторони в договорі  оренди   земельної  ділянки  на затверджених умовах.
4.   Визначити, що права  та  обов'язки  орендаря  за  договором оренди   новий орендар набуває у повному обсязі з моменту державної реєстрації права оренди  згідно  додаткової  угоди про заміну сторони в договорі. 
5.  ТОВ  «ЕКОТРЕЙД КОМПАНІ»    здійснити державну реєстрацію права  оренди  у встановленому законом порядку.   
6.  Контроль  за  виконанням даного рішення покласти на  постійну комісію з  питань  містобудування, будівництва, земельних відносин та  охорони природи.

	Селищний голова                                                         
	Ю.В. Карапетян




Пояснювальна записка

до проекту рішення сесії Комишуваської селищної ради 

«Про  внесення змін до договору оренди  земельної ділянки  від  25.03.2010 р.               за  № 041027500013 укладеного з ТОВ  "Торгова фірма Запоріжнафтопродукт"  та  заміну  сторони  договору – орендаря»
Пояснювальна записка підготовлена відповідно до п. 16.3. Регламенту Комишуваської  селищної ради, яким передбачено, що  пропозиція  щодо кожного питання, яке пропонується включити до порядку  денного сесії Ради або до затвердженого порядку денного сесії Ради, подається відповідно до Інструкції  з діловодства Ради  та чинного законодавства у формі проекту рішення із супровідним листом, пояснювальною запискою та листом погодження.

Оскільки чинний Регламент не передбачає окремих вимог до пояснювальної записки  до проекту рішення, а профільною комісією не затверджено форму та вимог до змісту пояснювальної записки, дана пояснювальна записка надається в довільній формі.  

Проект рішення Комишуваської селищної ради «Про  внесення змін до договору оренди  земельної ділянки  від  25.03.2010 р.  за  № 041027500013 укладеного з ТОВ  "Торгова фірма Запоріжнафтопродукт"  та  заміну  сторони  договору – орендаря»  розроблено    головним  спеціалістом відділу  містобудування, земельних відносин та розвитку інфраструктури  та  Постійною  комісією Комишуваської  селищної ради з питань  містобудування, будівництва, земельних відносин та  охорони природи,  що діє відповідно  до ст. 47 Закону України “Про місцеве самоврядування в Україні”,   Рішення першої  сесії Комишуваської селищної ради восьмого скликання від  27.12.2016 р. за № 08  «Про  затвердження  Положення  про постійні  комісії Комишуваської селищної ради Оріхівського району Запорізької  області». 

 Пропонується   даний  проект   рішення  розглянути   на черговій  сесії Комишуваської  селищної ради  та ухвалити  відповідне рішення .

Відповідальним за супровід та доповідачем даного рішення  є  Головний  спеціаліст відділу  містобудування, земельних відносин та розвитку інфраструктури Здоренко Т.І.  

1. Обґрунтування необхідності прийняття акта

Проект рішення  розроблено  з метою  реалізації  конституційного права громадян  на  набуття  права власності на землю та права на звернення до  органів  місцевого самоврядування   із  заявою або клопотанням щодо реалізації своїх   особистих прав і  законних інтересів. 

Та    на  виконання   повноважень  органу місцевого самоврядування  у галузі  земельних  відносин  та  обов'язку органу місцевого самоврядування   щодо розгляду заяв чи скарг. 

2. Цілі і завдання прийняття акта

Проектом рішення передбачається   внести зміни до договору оренди  земельної ділянки  від  25.03.2010 р.   за  № 041027500013 укладеного з ТОВ  "Торгова фірма Запоріжнафтопродукт"  та  укласти  додаткову угоду про заміну  сторони  договору – орендаря» в зв’язку з набуттям права власності на   об’єкт нерухомості, який розташований на земельній ділянці,  іншою особою з урахуванням   клопотань  осіб  та доданих   до них документів. 

3. Нормативно-правова  база у даній сфері 

правового регулювання

 Даний  проект рішення   підготовлений відповідно до Земельного кодексу  України,  Закону  України  "Про землеустрій",  Закону України  "Про Державний земельний кадастр",  Закону України "Про регулювання містобудівної діяльності", Закону України  "Про місцеве самоврядування в Україні",  Закону  України "Про звернення громадян"  та  інших нормативних актів,  які регулюють  питання   у галузі земельних відносин. 
Статтями 120 Земельного та ст. 377, 415 Цивільного кодексів, передбачено, що особа, до якої перейшло право власності на будівлі (споруди), набуває право користування земельною ділянкою на тих же умовах і в тому ж обсязі, що й попередній власник будівлі (споруди).  Крім того, часиною 3 статті 7 Закону України «Про оренду землі» прописано наступне «До особи, якій перейшло  право власності на житловий будинок, будівлю або споруду, що розташована на орендованій земельній ділянці, також переходить право оренди на цю земельну ділянку. Договором, який передбачає набуття  права власності на житловий будинок, будівлю, або споруду, припиняється договір оренди земельної ділянки в частині оренди попереднім орендарем земельної ділянки, на якій розташований такий житловий будинок, будівля або споруда». Зазначена норма є дуже цікавою, навіть новаторською і потребує детального аналізу.
По перше, мова йде не про припинення договору оренди а про перехід цього права. Перехід права може відбуватися виключно за наявності такого права: право виникає після реєстрації договору оренди і припиняється із припиненням договору. Тому не може йти мова про припинення договору в розумінні припинення права оренди  і надання земельної ділянки новому орендарю (виникнення нового права оренди). Ми маємо справу із переходом існуючого права оренди від попереднього орендаря до наступного орендаря при збереженні чинним договору оренди.  За обставин, визначених ст.120 Земельного кодексу України,  відбувається перехід права оренди із заміною сторони в чинному договорі оренди.
По друге, законодавець говорить про припинення договору оренди тільки відносно попереднього орендаря а не припинення самого договору оренди. Сама термінологія ст. 7 Закону є аналогічною  нормам Цивільного кодексу, які врегульовують заміну боржника, кредитора в зобов’язанні. Сам термін «попередній орендар» передбачає наявність нового орендаря в чинному договорі оренди. При відчуженні нерухомого майна попередній орендар (продавець нерухомості) вибуває із зобов’язань, оскільки для нього є договір припиненим а новий орендар (покупець нерухомості) займає його місце в договірних зобов’язаннях.
Не зовсім зрозуміло, що мав законодавець на увазі, коли говорив про припинення договору оренди ділянки для продавця договором купівлі продажу нерухомості. Адже неможливо припинити договором, предметом якого є один об’єкт і різні учасники договору інший договір – договір оренди землі (об’єкт договору і його сторони не співпадають із договором купівлі продажу нерухомості). На мою думку, договір купівлі–продажу об»єкту нерухомості є підставою для укладання додаткової угоди до договору оренди земельної ділянки і внесення до нього змін.
Внесення змін до ст. 7 Закону України «Про оренду землі» є дуже суттєвим і важливим. У своїй статті, присвяченій переходу права власності на нерухоме майно та переходу прав на землю, ще в 2008 році автор рекомендував при набутті права власності на нерухомість, договір оренди не припиняти, а внести до нього зміни в частині заміни сторони в договорі оренди. Тепер ця позиція  досить чітко прописано в Законі. 

Якщо до нового власника переходить право оренди на тих же умовах, в тому ж обсязі, то необхідність проходити довгу процедуру припинення договору, набуття ділянки в оренду відсутня. Для орендодавця розірвання договору і надання її в оренду новому орендарю означає втрату орендної плати за земельну ділянку в період оформлення договору, а для орендаря неможливість належним чином приступати до використання як ділянки так і об’єкту нерухомості, що перебуває у його власності. Тому заміна сторони в договорі оренди вигідна обом сторонам. 
У разі, коли об’єкт нерухомості перебуває у спільній власності а земельна ділянка перебуває у спільному користуванні, то заміна сторони у договорі є єдиним виходом для врегулювання орендних відносин при відчуженні одним із співвласників своєї частини нерухомого об’єкта.  Якщо нерухомий об’єкт перебуває у спільній часткові власності, то земельна ділянка надається в оренду всім співвласникам в частках, визначених договором. При цьому укладається багатосторонній договір оренди на земельну ділянку, зайняту об’єктом спільної власності і співвласники об’єкту є орендарями за цим договором.. Тому доцільно укласти додаткову угоду до договору оренди земельної ділянки, яким передбачити вибуття продавця нерухомості із орендних відносин і набуття покупцем права оренди на ділянку, яка перебуває у сумісному використанні співвласників. Договір припиняється відносно однієї особи, продавця частини нерухомості,  і змінюється для інших учасників багатостороннього договору оренди, а новий власник нерухомості стає співкористувачем ділянки.
Таку ж точку зору має Держкомзем України. У науково-виробничому журналі Держкомзему України «Землевпорядний вісник» за № 4 цього року опубліковані роз’яснення начальника Управління законодавчого регулювання та розвитку земельних відносин Держкомзему Кальніченко А.Г відносно механізму реалізації норми ч. 3 ст. 7 Закону України «Про оренду землі». Алла Георгіївна говорить про те, що дійсно відсутній чітко прописаний механізм реалізації зазначеної норми і пропонує своє бачення виходу із ситуації, яке повністю співпадає із позицією автора: «У випадку вже оформленого договору оренди земельної ділянки відчужувачем нерухомого майна, до нього можуть бути внесені трьохстороннім договором (орендодавець, орендар, набувач нерухомого майна) зміни щодо заміни сторони договору оренди земельної ділянки  у зв’язку із переходом права власності на нерухоме майно, розміщене на цій земельній ділянці.» Таким чином, Держкомзем вбачає можливість укладання трьохсторонньої додаткової угоди до договору оренди земельної ділянки в частині заміни сторони договору.
Є точка зору, що змінити можливо виключно умови договору, що стосується сторони договору, то це не може бути предметом домовленості між учасниками зобов’язання. Дійсно, Закон України „Про оренду землі” говорить про зміни до умов договору оренди. Але, як було зазначено вище, земельні орендні відносини врегульовуються також Цивільним кодексом. Цивільний кодекс більш широко підходить до розуміння внесення змін до договору. Договір складається із преамбули, умов договору, заключної частини, реквізитів сторін, відмітки про реєстрацію, тощо. Зміни до договору передбачають внесення змін як в таку частину договору як умови договору, так і в інші частини. Формулювання може бути наступним "сторони домовились преамбулу договору викласти в наступній редакції..." Також в договір про перехід права оренди бажано включити умову щодо обов’язкового внесення змін до договору оренди.
У разі зміни договору зобов’язання сторін змінюються  відповідно до змінених умов щодо предмета, місця, строків виконання, тощо (ст.  653 ЦК України). Таким чином, законодавство не надає виключний перелік змін, які можуть бути внесені до договору. Стаття 651  Кодексу визначає, що зміна до договору допускається лише за згодою сторін, якщо інше не встановлено договором або законом. 
Внесення змін до договору в частині заміни сторони в зобов’язанні не заборонено законом, здійснюється за згодою сторін договору, з підстав і в порядку, передбаченому чинним законодавством. Навіть якщо в Цивільному кодексі відсутня стаття, яка безпосередньо врегульовує процедуру заміни сторін в договорі оренди, що триває, то загальні норми Цивільного кодексу абсолютно чітко і однозначно надають можливість укладання таких договорів.  Сторони мають право укласти договір, який не передбачений актами цивільного законодавства, але відповідає загальним засадам цивільного законодавства.  Сторони мають право врегулювати у договорі, який передбачений актами цивільного законодавства, свої відносини, які не врегульовані цими актами. Сторони в договорі можуть відступати від положень актів цивільного законодавства і врегульовувати свої відносини на власний розсуд (ст. 6 ЦК України).
Головний  спеціаліст відділу  містобудування, 

земельних відносин та розвитку інфраструктури                           Т.І. Здоренко 
[image: image2.png]


[image: image3][image: image4][image: image5][image: image6][image: image7][image: image8][image: image9][image: image10][image: image11][image: image12.png]


[image: image13][image: image14]
