АРЕНДА ГОСУДАРСТВЕННОЙ И КОММУНАЛЬНОЙ ЗЕМЛИ В 2009 ГОДУ .
Механизм правового регулирования  правоотношений связанных с арендой государственной и коммунальной земли на сегодняшний день довольно неоднозначен, что является следствием многочисленных изменений в земельное законодательство в 2008 году. 
Определенную роль в этом сыграл Закон Украины «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Украины относительно содействия строительству» от 16.09.2008 г. № 509-VI (далее по тексту – «Закон 509-VI»), вступивший в силу с 14.10.2008 года. Данным законом были внесены существенные изменения земельное и градостроительное законодательство, которые в целом можно назвать революционными (примечательно, что в отличие от изменений в земельном законодательстве, большинство изменений в сфере градостроительства вступают в силу с 15.04.2009 г.).
В связи с принятием вышеуказанного закона кардинально изменился порядок аренды земельных участков государственной и коммунальной собственности.
Итак, по общему правилу, согласно ч. 2 ст. 124 Земельного кодекса Украины передача в аренду земельных участков, которые находятся в государственной или коммунальной собственности, осуществляется по результатам проведения земельных торгов, кроме случаев, установленных частью второй, третьей статьи 134 этого Кодекса (данные исключения будут рассмотрены ниже).

Земельные торги проводятся в форме аукциона (ч.1 ст. 135 Земельного кодекса Украины)

Согласно ч. 1 ст. 136 Земельного кодекса Украины органы государственной власти или органы местного самоуправления, уполномоченные принимать решение об отчуждении земельных участков государственной или коммунальной собственности, в том числе вместе с расположенными на них объектами недвижимого имущества (зданиями, сооружениями) государственной или коммунальной собственности, или прав на них (аренды, суперфиция, эмфитевзиса), определяют перечень таких земельных участков для продажи на земельных торгах отдельными лотами.
При этом происходит процедура отбора земельных участков, которая осуществляется на основании градостроительной и землеустроительной документации, региональных и местных правил застройки, с учетом маркетинговых исследований, инвестиционной привлекательности земельного участка, обращений граждан и юридических лиц, относительно намерений застройки.

Земельный участок государственной или коммунальной собственности, выставляется на земельные торги отдельным лотом после: 

-
определение границ земельного участка в натуре (на местности) и закрепления их межевыми знаками; 

-
определение стоимости лота, при этом стоимость земельного участка равняется его нормативной денежной оценке; 

-
изготовление технического паспорта объекта продажи, положение о котором должно быть утверждено Кабинетом Министров Украины
В свою очередь, в техническом паспорте должны содержаться сведения о:
размерах земельного участка; месторасположении (адрес); форме собственности (государственная или коммунальная); денежной оценке земельного участка или прав на него (аренды, суперфиция, эмфитевзиса) и оценке расположенного на нем объекта недвижимого имущества и стартовой цене лота; природном и хозяйственном состоянии земельного участка; целевом назначении земельного участка; градостроительных условиях и ограничениях застройки земельного участка; инвентаризационное описание зданий и строений (для застроенного земельного участка).

В то же время законодатель так и не указал: по какой методике определять стартовую цену лота; как определять форму собственности (когда размежевание земель еще не проведено); механизм определения и предоставления градостроительных условий и ограничений застройки, как составляющих технического паспорта земельного участка.
Кроме того, как и прежде, законодатель забыл решить самую главную проблему, сосредоточившись на второстепенных вопросах. Так, согласно ч. 5 ст. 137 Земельного кодекса Украины земельные торги проводятся в порядке, установленном законом. К сожалению, на сегодняшний день данного закона нет, как и нет лицензионных условий для проведения земельных торгов. При таких условиях любые земельные аукционы, которые сегодня проводятся в регионах Украины могут быть признаны незаконными.
Теперь вернемся к исключениям из общего правила о конкурентной (аукционной) передаче в аренду земельных участков государственной и коммунальной собственности.

Согласно ч. 2 ст. 134 Земельного кодекса Украины не подлежат продаже на конкурентных основах (земельных торгах) земельные участки государственной или коммунальной собственности или права на их в случае: 

-
расположения на земельных участках объектов недвижимого имущества, которые находятся в собственности граждан, юридических лиц, в которых отсутствуют акции (доли, паи), которые принадлежат государству, кроме случаев отказа владельца расположенного на земельном участке недвижимого имущества от ее выкупа или заключения договора аренды; 

-
использования земельных участков для пользования недрами и специального водопользования в соответствии с полученными специальными разрешениями (лицензиями); 

-
использования религиозной организацией, которая легализирована в Украине, земельных участков под культовыми зданиями; 

-
пребывания в пользовании земельных участков или расположенных на них зданий предприятий, учреждений и организаций, которые принадлежат к государственной и коммунальной собственности, предприятий и общественных организаций в сфере культуры и искусств (в том числе национальных творческих союзов); 

-
размещения дипломатических и приравненных к им представительств иностранных государств и международной организаций согласно международным договорам Украины; 

-
строительства и обслуживания линейных объектов транспортной и энергетической инфраструктуры (дорог, газопроводов, водопроводов, линий электропередач, аэропортов, нефте- и газовых терминалов, электростанций и тому подобное); 

-
проведения комплексной реконструкции кварталов (микрорайонов) устаревшего жилищного фонда в соответствии с законом; 

-
строительства социального и доступного жилья. 

Следует также отметить, что аукционный порядок не распространятся на  земельные участки, которые предоставляются для сенокошения, огородничества, а также на земельные участки, которые предоставляются в порядке бесплатной приватизации (ч.3 ст. 134 Земельного кодекса Украины).
Однако получение вышеуказанных  земельных участков в аренду в без аукционном порядке может оказаться довольно непростым, поскольку Законом № 509-VI установлена новая процедура получения в пользование земельных участков, находящихся в государственной или коммунальной собственности.
Порядок передачи в аренду земельных участков государственной и коммунальной собственности, на которые не распространяется  аукционный порядок, определен в ст. 123 Земельного кодекса Украины, согласно которой предоставление земельных участков государственной или коммунальной собственности в пользование осуществляется на основании решений органов исполнительной власти или органов местного самоуправления. 

При этом решение данных органов принимается на основании проектов землеустройства относительно отвода земельных участков в случае: 

-
изменения целевого назначения земельных участков; 

-
предоставление в пользования земельных участков, пределы которых не установлены в натуре (на местности). 

Предоставление в пользование земельного участка, пределы которого установлены в натуре (на местности), без изменения его целевого назначения, осуществляется на основании технической документации по землеустройству относительно составления документа, который удостоверяет право пользования земельным участком. 

Получение заинтересованным лицом  право пользования земельным участком по проекту его отвода условно можно разделить на несколько этапов:

1. Выбор земельного участка, получение разрешения и требований на разработку проекта  отвода земельного участка (ст. 151 Земельного кодекса Украины»)

2. Разработка, согласование и утверждение проекта отвода земельного участка (ст. 123 Земельного кодекса Украины, Постановление Кабинета Министров Украины «Об утверждении Порядка разработки проектов землеустройства относительно отвода земельных участков» от 26.05.2004 г. № 677)

3. Разработка технической документации по землеустройству относительно составления документа, который удостоверяет право пользования земельным участком (Приказ Госкомзема «Об утверждении Инструкции о порядке составления, выдаче, регистрации и хранения государственных актов на право собственности на земельный участок и право постоянного пользования земельным участком и договоров аренды земли» от 04.05.1999 г. № 43)
Также следует отметить несколько существенных моментов связанных с процедурой получения земельного участка в пользования через разработку проекта землеустройства по его отводу. 

Во-первых, срок действия разрешения на разработку проекта отвода земельного участка и требований относительно его отвода составляет один год и может быть продлен одноразово на такой же срок. В случае, если в течение установленного срока проект отвода земельного участка не подан на утверждение к соответствующему органу, разрешение на разработку проекта отвода земельного участка и требования относительно его отвода считаются аннулированными. 

Во-вторых, Законом № 509-VI ,внесены изменения в ст. 9 Закона Украины «О государственной экспертизе землеустроительной документации» от 17.06.2004 г № 1808, согласно которой обязательной государственной экспертизе подлежат проекты землеустройства по отводу земельных участков особо ценных земель, земель лесохозяйственного назначения, а также  земель водного фонда, природоохранного, оздоровительного, рекреационного и историко-культурного назначения.
Все остальные проекты землеустройства по отводу земельных участков (в т.ч. под жилую застройку или коммерческое использование) не требуют обязательной государственной экспертизы. В то же время  для того, чтобы у арендатора не возникло проблем связанных с дальнейшим использованием земельного участка, рекомендуется пройти добровольную государственную экспертизу проекта отвода.

Также, Законом 509-VI в п. 1 Переходных положениях Земельного кодекса Украины было установлено, что в случае принятия соответствующими органами решения о согласовании места расположения объекта или о предоставлении разрешения на разработку проекта отвода земельного участка до 1 января 2008 года, передача в аренду таких земельных участков из земель государственной и коммунальной собственности осуществляется без проведения земельных торгов (аукционов). 

Данное положение исправило ситуацию, созданную сначала Законом Украины «О государственном бюджете на 2008 год и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Украины» от 27.12.2007 г. № 107-VI (соответствующие положения позднее были признаны неконституционными), а потом  Законом Украины «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Украины» от 03.06.2008 г. № 309-VI. Исходя из буквального толкования этих актов, согласование места расположения объекта и предоставление разрешения на разработку проекта отвода земельного участка, которые произошли до 1 января 2008 года, после этой даты фактически утратили правовое значение, что очевидно является несправедливым и противоречит принципу правовой определенности. Исправление ситуации, хоть и с 10 месячным опозданием несомненно является позитивным моментом.
В контексте данной статьи, хотелось бы также коснуться вопроса – кто является распорядителем права аренды земельного участка?
С одной стороны, Законом 509-VI в статью 93 Земельного кодекса Украины была добавлена новая часть 4, согласно которой право аренды земельного участка может отчуждаться, в том числе продаваться на земельных торгах, а также передаваться в залог, наследство, вносится в уставной фонд собственником земельного участка – на срок до 50 лет, кроме случаев, определенных законом.

Из буквального прочтения данной нормы следует, что распорядиться правом аренды может только собственник. В отношении земельных участков государственной и коммунальной собственности роль собственника выполняет соответствующий орган местного самоуправления и орган или орган государственной власти (п. 12 Переходных положений Земельного кодекса Украины).
В то, же время согласно ч. 1 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. 

То есть фактически это право принадлежит арендатору. При этом, данное право возникает на основании договора аренды (ст. 124 Земельного кодекса Украины). Кроме того, согласно ст. 31 Закона Украины «Об аренде земли» одним из оснований прекращения договора аренды земли является отчуждение права аренды земельного участка залогодержателем (т.е. другим лицом «не собственником»).
В заключении хотелось бы отметить попытку законодателя урегулировать арендные правоотношения в сфере земли в условиях финансового кризиса. Речь идет от недавно вступившим в силу (14.01.2009) так называемом антикризисном Законе Украине «О предотвращении влияния мирового финансового кризиса на развитие строительной отрасли и жилищного строительства» от 25.12.2008 г. № 800-VI. Так, согласно п. 6 ст. 3 данного Закона договора аренды земельных участков государственной и коммунальной собственности, на которых осуществляется строительство многоквартирных жилых домов (в том числе с встроенно-пристроенными помещениями социального назначения) и на которых выполняются строительно-монтажные работы, заключенные до вступления в силу этим Законом, подлежат возобновлению на те же самые сроки и на тех самых условиях, которые были предусмотрены этими договорами в порядке, установленном законом. 
В то же время, вышеуказанная норма носит декларативный характер, поскольку практический механизм возобновления договоров аренды земельных участков государственной и коммунальной собственности фактически отсутствует.

Таким образом, следует констатировать факт, что в 2009 году рынок аренды земли помимо проблем, связанных с кризисными явлениями в экономике, будет испытывать трудности, с механизмом применения на практике положений земельного законодательства, которые, как видим, еще далеки от совершенства. 

