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Ипотека прав аренды земельного участка
Ипотека существовала еще в Древней Греции в VII-VI ст. до н.э. После заключения договора на границе земельного участка должника устанавливается столб с надписью о том, что земельный участок обеспечивает обязательства собственника. Название этого столба и дало название ипотеки. К числу объектов недвижимости, которые могут быть предметом ипотеки, относятся, в том числе, земельные участки. Земля, как известно, есть самым надежным объектом ипотеки, поскольку при ее рациональном использовании она не меняет свои свойства, как другие объекты недвижимости, а напротив ее цена постоянно возрастает. Развитие земельного рынка и земельного законодательства определили новые способы использование ипотеки земли в гражданско-правовых правоотношениях, в частности ипотеку права аренды земельного участка.

Согласно ч.1 ст. 575 Гражданского кодекса Украины ипотекой является залог недвижимого имущества, которое остается во владении залогодателя или третьего лица. То есть Гражданский кодекс определяет ипотеку как вид залога.

Более детальное определение ипотеки содержится Законе Украины  «Об ипотеке» от 5.06.2003 г. № 898-IV (далее – Закон об ипотеке), согласно которому ипотека – это вид обеспечения исполнения обязательства недвижимым имуществом, которое остается во владении и пользовании ипотекодателя, согласно которому ипотекодержатель имеет право в случае неисполнения должником обеспеченного ипотекой обязательства получить удовлетворение своих требований за счет предмета ипотеки преимущественно перед другими кредиторами этого должника в порядке установленном этим Законом.
В свою очередь, ипотека права аренды земельного участка законодательно определена в ст. 5 Закона об ипотеке, согласно которой предметом ипотеки может быть право аренды или пользования недвижимым имуществом, которое дает арендатору или пользователю право строить, владеть и отчуждать объект недвижимого имущества. Такое право аренды или пользования недвижимым имуществом для целей этого Закона считается недвижимым имуществом.

В то же время Земельный кодекс Украины исключает возможность передачи права аренды земельного участка в ипотеку, в частности ч.1 ст.133 определяет, что в залог могут передаваться земельные участки, которые принадлежат гражданам и юридическим лицам на праве собственности. Согласно ч.5 ст.133 порядок залога земельных участков определяется законом (т.е. земельных участков, которые находятся в собственности граждан и юридических лиц). 
Таким образом, существует некоторое несоответствие положений Земельного кодекса и специального законодательства. 
Наиболее распространенным основанием для возникновения ипотеки является ипотечный договор. В случае с ипотекой прав аренды земельного участка следует исходить из  общих положений действующего законодательства и оборотоспособности того или иного земельного участка, поскольку, в первую очередь, это отражается на потенциальной возможности такого участка быть предметом ипотеки.
Несмотря на применение к ипотеке права аренды земельного участка общих положений законодательства регулирующего ипотечные правоотношения, при заключении договора ипотеки, предметом которого является право аренды земельного участка, следует учитывать некоторые особенности
Так, при заключении договора ипотеки  аренды земельного участка, необходимо учитывать, что срок действия договора не может быть больше срока его аренды. Данный вывод подтверждается исходя из характера  предмета договора, которым является – право аренды. Так, согласно ст.93 Земельного кодекса Украины право аренды земельного участка – это основанное на договоре срочное платное владение и пользование земельным участком, необходимым арендатору для осуществления предпринимательской и другой деятельности
Следует отметить, также, о необходимости согласования заключения ипотечного договора с Арендодателем. Проблематика вопроса достаточно важна, так как от надлежащего соблюдения данного условия зависит действительность сделки. Законодательство не содержит четкого требования на получения данного согласия (такое согласие необходимо при субаренде земельного участка), однако ограничение на передачу прав аренды в ипотеку может быть предусмотрено в самом  договоре аренды земельного участка. Кроме того, согласно ст.6 Закона об ипотеке в случае ограничения правомочия распоряжения недвижимым имуществом согласием его владельца или уполномоченного органа государственной власти или органа местного самоуправления такое же согласие необходимо для передачи этого имущества в ипотеку. В дополнение следует отметить, что при обращении взыскания на предмет ипотеки, необходимо будет вносить изменения в договор аренды земельного участка, что в свою очередь осуществляется по согласию арендодателя (ст.30 Закона Украины Об аренде земли № 161- XIV от 6.10.98 г. – далее Закон об аренде)
Возможность передачи прав аренды на земельный участок в ипотеку зависит от различных факторов, в частности от права собственности на  земельный участок, категории земельного участка.  

Так, согласно ч.3 ст.78 Земельного кодекса Украины земля в Украине может находиться в частной, коммунальной и государственной собственности. Следует отметить, что в связи с тем, что на сегодняшний день отсутствует размежевание земель государственной и коммунальной собственности, земельные участки могут находиться только в частной или государственной собственности. 
Рассмотрим вопрос передачи права аренды земельных участков государственной собственности. 

Исходя из анализа ст.5 Закона Об ипотеке предметом ипотеки может быть недвижимое имущество, которое отвечает определенным условиям,  в частности недвижимое имущество может быть отчуждено ипотекодателем и на него в соответствии законодательством  может быть обращено взыскание.
3.06.08 Верховный совет Украины, при «активной поддержке» правительства принял Закон Украины «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Украины» (далее – Закон № 309-VI), которым внес существенные изменения в земельное законодательство. Так, в Законе Украины «Об аренде земли» появилась новая статья (8-1), которая определяет, что право на аренду земельного участка государственной и коммунальной собственности не может быть продано или иным образом отчуждено ее арендатором другим лицам.
Таким образом, ипотека прав аренды земельных участков государственной и коммунальной собственности на сегодняшний день законодательно ограничена.
Касательно права аренды земельного участка, который находится в частной собственности, следует отметить, что в связи с отсутствием законодательного порядка передачи прав аренды на земельный участок в ипотеку, необходимо руководствоваться общими положениями законодательства, регулирующего ипотечные правоотношения.
Несколько слов хотелось бы сказать о возможности передачи права аренды земельного участка сельскохозяйственного назначения. Так, согласно части 4 залогодержателем земельного участка сельскохозяйственного назначения является банк. Однако, как указывалось выше, данное положение распространяется на земельные участки, которые находятся в собственности юридических и физических лиц. Исходя из этого, можно сделать вывод, что при залоге прав аренды земельного участка залогодержателем может быть любое лицо. В свою очередь, данное утверждение носит сугубо теоретический характер.

Немаловажным также является вопрос о порядке удовлетворения требований ипотекодержателя за счет предмета ипотеки в случае неисполнения ипотекодателем своих обязательств по основному договору. Так, в ст.33 Закона Об ипотеке предусмотрено, что  в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения основного обязательства ипотекодержатель вправе удовлетворить свои требования по основному обязательству путем обращения взыскания на предмет ипотеки. 

Возникает вопрос каким образом удовлетворить вышеуказанное право ипотекодержателя. Одним из способ удовлетворения прав ипотекодержателя является внесудебный порядок (на основании договора). Так, согласно ст. 34 Закона Об ипотеке стороны ипотечного договора могут решить вопрос об обращении взыскания на предмет ипотеки путем внесудебного урегулирования на основании договора. Внесудебное урегулирование осуществляется согласно с предостережением об удовлетворении требований ипотекодержателя, что содержится в ипотечном договоре, или согласно  отдельному договору между ипотекодателем и ипотекодержателем об удовлетворении требований ипотекодержателя, который подлежит нотариальному удостоверению и может быть заключен в любое время до вступления в законную силу решения суда об обращении взыскания на предмет ипотеки. 

Законодательством не установлены требования к данному договору, однако следствием его заключения данного будет внесение изменения в договор аренды земельного участка. 
Ипотекодатель, также имеет право обратиться в суд для удовлетворения своих требований. В данном случае возникает вопрос реализации предмета ипотеки с прилюдных торгов. Законодательно не установлен порядок проведения прилюдных торгов по реализации прав аренды земельного участка. В то же время, ст.23 Закона О залоге от 2.10.92 г. определяет, что  залогодержатель приобретает право требовать в судебном порядке перевода на него заставленного права в момент возникновения права обращения взыскания на предмет залога
В заключении хотелось бы отметить, что соблюдение вышеизложенных особенностей ипотеки права аренды земельных участков позволит обеспечить юридическую чистоту сделки, что существенно снижает риск признания договора ипотеки недействительным в судебном порядке. 
