ОБҐРУНТУВАННЯ
Про  надання згоди на припинення дії договорів оренди землі, укладених з 
ПРИВАТНИМ ПІДПРИЄМСТВОМ “РЕСУРС  ЮГСТРОЙ”
Розглянувши лист директора ПРИВАТНОГО ПІДПРИЄМСТВА “РЕСУРС ЮГСТРОЙ” Клішина О. І. від  13.03.2024 року № 97, про припинення договорів оренди землі,  керуючись ст. 12, 120 Земельного Кодексу  України, ст. ст. 31, 32 Закону  України  “Про оренду землі”, п.34 ч.1 ст. 26  Закону  України “Про місцеве самоврядування в Україні”, для уникнення втрат до бюджету від сплати за оренду землі, Фонд комунального майна Южненської міської ради вважає за необхідне відмовити у припинені дії договорів оренди землі, укладених між Южненською міською радою Одеського району Одеської області та  ПРИВАТНИМ ПІДПРИЄМСТВОМ “РЕСУРС ЮГСТРОЙ” у зв’язку з тим, що у разі набуття права власності на об’єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва, розміщений на земельній ділянці, що перебуває у користуванні на праві оренди, емфітевзису, суперфіцію у відчужувана (попереднього власника), до набувача одночасно переходить відповідно право оренди, емфітевзису, суперфіцію земельної ділянки, на якій розміщений такий об’єкт, в обсязі та на умовах, встановлених для відчужувана (попереднього власника) такого об’єкта, крім випадків, визначених частиною шостою цієї статті. Волевиявлення орендодавця (власника) земельної ділянки, відчужувана (попереднього власника), набувача такого об’єкта та внесення змін до договору оренди землі, емфітевзису, суперфіцію із зазначенням нового орендаря (користувача) земельної ділянки не вимагається, шляхом їх розірвання.

У 2010 році між Южненською міською радою Одеської області та Приватним підприємством “РЕСУРС ЮГСТРОЙ” було укладено договір оренди земельної ділянки № 041051100003 під кадастровим номером 5111700000:02:006:0023 загальною площею 4,1500 га, за адресою: Одеська обл., м. Южне, вздовж вул. Новобілярська (від профілакторію ДП “МТП “Южний” до вул. Хіміків, під розміщення рекреаційного комплексу).
У 2017 році за дозволом Южненської міської ради земельну ділянку з кадастровим номером 5111700000:02:006:0023 поділено на три ділянки, а саме на:
· земельну ділянку площею 0,8932 га (кадастровий номер 5111700000:02:006:0150) під будівельним магазином «33 м. кв.» ;
· земельну ділянку площею 0,9410 га (кадастровий номер 5111700000:02:006:0151) - надано в оренду ПП “РЕСУРС ЮГСТРОЙ”;
· земельну ділянку площею 2,3158 га (кадастровий номер 5111700000:02:006:0152)) - надано в оренду ПП “РЕСУРС ЮГСТРОЙ”;
У 2021 році за дозволом Южненської міської ради земельні ділянки з кадастровими номерами 5111700000:02:006:0151 та 5111700000:02:006:0152 поділено на велику кількість земельних ділянок , у тому числі на земельні ділянки з кадастровими номерами:
· 5111700000:02:006:0241 . площею 0,0545 га;
5111700000:02:006:0240 . площею 0,1074 га;
· 5111700000:02:006:0238 . площею 0,0537 га;
· 5111700000:02:006:0245 . площею 0,0785 га;
На кожну із вищезазначених земельних ділянок були укладені договори оренди строком на 5 років з цільовим призначенням для розміщення рекреаційного комплексу , що складається з пансіонату , апартаментів сімейного типу , об’єктів соціально-культурної інфраструктури та водно-спортивних споруд.
Таким чином, за категорією - земельні ділянки відносяться до земель рекреації , а за видом цільового призначення згідно класифікатора - 07.01 - для будівництва та обслуговування об’єктів рекреаційного призначення .
Разом з тим, згідно з витягами з реєстру будівельної діяльності у 2023 року ПП “РЕСУРС ЮГСТРОЙ» ввело до експлуатації на зазначених земельних ділянках індивідуальні дачні будинки, що вказує на порушення цільового використання земельних ділянок, так як будівництво індивідуальних дачних будинків можливо тільки на землях з видом цільового призначення - 07.03. для індивідуального дачного будівництва.
При цьому, Южненська міська рада не надавала дозволу на зміну цільового призначення земельних ділянок. Згідно плану зонування м. Южне земельні ділянки знаходяться в зоні для розміщення установ відпочинку та туризму.
Вимогами статі 20 Земельного Кодексу України встановлено :
1. При встановленні цільового призначення земельних ділянок здійснюється віднесення їх до певної категорії земель та виду цільового призначення.
При зміні цільового призначення земельних ділянок здійснюється зміна категорії земель та/або виду цільового призначення.
2. Віднесення земельних ділянок до певної категорії та виду цільового призначення земельних ділянок здійснюється щодо:
земельних ділянок, якими розпоряджаються Верховна Рада Автономної Республіки Крим, Рада міністрів Автономної Республіки Крим, органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування, - за рішенням відповідного органу;
земельних ділянок приватної власності - їх власниками.
Зміна цільового призначення земельних ділянок державної та комунальної власності, віднесених до категорій земель житлової та громадської забудови, земель промисловості, транспорту, електронних комунікацій, енергетики, оборони та іншого призначення, а також земельних ділянок (крім земельних ділянок, розташованих на територіях, об’єктах природно- заповідного фонду, та земельних ділянок лісогосподарського призначення), на яких розташовані будівлі, споруди, що є у приватній власності землекористувача, який використовує земельні ділянки на правах постійного користування, оренди, емфітевзису. суперфіцію, може здійснюватися землекористувачем. У такому разі зміна цільового призначення земельної ділянки не потребує прийняття рішень Верховної Ради Автономної Республіки Крим, Ради міністрів Автономної Республіки Крим, органу виконавчої влади та органу місцевого самоврядування, який здійснює розпорядження відповідною земельною ділянкою.
Зміна землекористувачем цільового призначення земельної ділянки державної, комунальної власності, наданої йому в користування (крім постійного користування) без проведення земельних торгів для провадження певної діяльності, не повинна призводити до провадження ним на такій земельній ділянці іншої діяльності (крім випадків розташування на земельній ділянці будівель, споруд, що перебувають у власності землекористувача).
3. Категорія земель та вид цільового призначення земельної ділянки визначаються в межах відповідного виду функціонального призначення території, передбаченого затвердженим комплексним планом просторового розвитку території територіальної громади або генеральним планом населеного пункту.
Встановлення цільового призначення земельної ділянки може здійснюватися без додержання вимог, передбачених абзацом першим цієї частини, у випадках:
передачі земельної ділянки державної, комунальної власності відповідно до частини третьої статті 24 Закону України "Про регулювання містобудівної діяльності";
консервації деградованих і малопродуктивних, техногенно забруднених земель;
віднесення земельної ділянки до земель природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення;
віднесення земельної ділянки до земель лісогосподарського призначення;
зміни виду цільового призначення земельної ділянки в межах категорії земель сільськогосподарського призначення (крім віднесення їх до земельних ділянок для садівництва, зміни цільового призначення земельних ділянок під полезахисними лісовими смугами);
віднесення до земель морського транспорту земельних ділянок у межах морського порту.
4. При внесенні до Державного земельного кадастру відомостей про встановлення або зміну цільового призначення земельної ділянки належність земельної ділянки до відповідної функціональної зони визначається за даними Державного земельного кадастру.
Відомості про цільове призначення земельної ділянки вносяться до Державного земельного кадастру.
5. Класифікатор видів цільового призначення земельних ділянок, видів функціонального призначення територій та співвідношення між ними, а також правила його застосування з визначенням категорій земель та видів цільового призначення земельних ділянок, які можуть встановлюватися в межах відповідної функціональної зони, затверджуються Кабінетом Міністрів України. Зазначені класифікатор та правила використовуються для ведення Державного земельного кадастру і містобудівного кадастру.
Віднесення земельних ділянок до певних категорії та виду цільового призначення земельних ділянок має відповідати класифікатору та правилам, зазначеним в абзаці першому цієї частини.
Відповідно до статті 31 Закону України про Оренду землі договір оренди землі припиняється в разі:
закінчення строку, на який його було укладено;
викупу земельної ділянки для суспільних потреб та примусового відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності в порядку, встановленому законом;
поєднання в одній особі власника земельної ділянки та орендаря;
смерті фізичної особи-орендаря, засудження його до позбавлення волі та відмови осіб, зазначених у статті 7 цього Закону, від виконання укладеного договору оренди земельної ділянки;
ліквідації юридичної особи-орендаря;
припинення дії договору, укладеного в рамках державно-приватного партнерства, у тому числі концесійного договору (щодо договорів оренди землі, укладених у рамках такого партнерства/концесії);
припинення (розірвання) спеціального інвестиційного договору, укладеного відповідно до Закону України "Про державну підтримку інвестиційних проектів із значними інвестиціями";
Договір оренди землі припиняється також в інших випадках, передбачених законом.
Договір оренди землі може бути розірваний за згодою сторін. Правочин про розірвання договору оренди (суборенди) землі сільськогосподарського призначення, орендарем (суборендарем) за яким є юридична особа приватного права (крім акціонерного товариства, повного та командитного товариства), є значним правочином та потребує попереднього прийняття загальними зборами учасників або іншим вищим органом такої юридичної особи рішення про надання згоди на його вчинення (крім випадку, якщо статутом юридичної особи прямо передбачено, що такий правочин не є значним). У разі неприйняття загальними зборами учасників або іншим вищим органом юридичної особи рішення про надання згоди на вчинення такого значного правочину (крім випадку, якщо статутом юридичної особи прямо передбачено, що такий правочин не є значним) такий правочин є нікчемним. На вимогу однієї із сторін договір оренди може бути достроково розірваний за рішенням суду в порядку, встановленому законом.
Закінчення будівництвом об’єктів, які розташовані на земельній ділянці не є підставою для припинення договору оренди землі. В інтересах Южненської міської територіальної громади не розривати договори оренди землі.
Більш того, після розірвання договору оренди землі, у разі продажу дачного будинку фізичної особи -громадянину Україну, останній отримує право на безоплатну передачу земельної ділянки у власність, у той час як, у випадку і продажу дачного будинку при діючому договорі оренди землі, до нового власника переходить право оренди земельної ділянки.
Так відповідно до частини 4 статті 120 Земельного Кодексу України, у разі набуття права власності на об’єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва, розміщений на земельній ділянці, що перебуває у користуванні на праві оренди, емфітевзису, суперфіцію у відчужувана (попереднього власника), до набувача одночасно переходить відповідно право оренди, емфітевзису, суперфіцію земельної ділянки, на якій розміщений такий об’єкт, в обсязі та на умовах, встановлених для відчужувана (попереднього власника) такого об’єкта, крім випадків, визначених частиною шостою цієї статті. Волевиявлення орендодавця (власника) земельної ділянки, відчужувана (попереднього власника), набувача такого об’єкта та внесення змін до договору оренди землі, емфітевзису, суперфіцію із зазначенням нового орендаря (користувача) земельної ділянки не вимагається.
Частиною 11 статті 120 Земельного Кодексу України встановлено, що якщо об’єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), інша будівля або споруда), об’єкт незавершеного будівництва розміщений на земельній ділянці державної або комунальної власності, що не перебуває у користуванні, набувач такого об’єкта нерухомого майна зобов’язаний протягом 30 днів з дня державної реєстрації права власності на такий об’єкт звернутися до відповідного органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування з клопотанням про передачу йому у власність або користування земельної ділянки, на якій розміщений такий об’єкт, що належить йому на праві власності, у порядку, передбаченому статтями 118, 123 або 128 цього Кодексу.
Орган виконавчої влади або орган місцевого самоврядування відповідно до повноважень, визначених статтею 122 цього Кодексу, зобов’язаний передати земельну ділянку у власність або користування набувачу в порядку, встановленому цим Кодексом.
     Виконавець                                                                 Наталя ПІТУСЬ
