                       Плата  за аренду земли  3% -12%.  Судебная практика. 

                                      Быть или не быть? Мнение Фемиды. 

       Многим субъектам хозяйствования, которые столкнулись с требованиями налоговой инспекции, а то и  горсовета  по оплате арендной ставки от 3% до 12% якобы «на законных основаниях», данный правовой вопрос, является актуальным еще с 2010 года. 
       То есть, с момента вступления в силу Налогового кодекса Украины.    

       Вместе с тем,  в 2010 году, такая норма НКУ имела неоднозначную трактовку. Но в 2013 г.  законодатель внес изменения в п. 288.5.1 ст. 288 НКУ, и по состоянию на  январь 2015 г. четко определил минимальную годовую ставку за использование земельных участков, которые находятся в коммунальной и государственной собственности не менее 3% от нормативной денежной оценки земли, но и не более 12%  такой оценки.  

        Таким образом, если  Договором предусмотрена арендная ставка менее 3%,  то рано или поздно иск Прокурора, заявленный в интересах органов местного самоуправления о внесении изменений в Договор по увеличению арендной ставки  неизбежен. 
       Об этом свидетельствует и то количество исков, поданных Прокуратурой начиная с 2010-2013гг. За такой временной промежуток, сложилась и соответствующая  судебная практика ВСУ, установленная еще в давно забытом 2010 году. При том, и на сегодняшний день последняя остается неизменной. И естественно, не в пользу Арендателя. 
         Если такой правовой вопрос для вас также является актуальным, то в первую очередь следует обратить внимание на основные, но далеко не исчерпывающие нормы  законодательной базы.  
1. Внесение изменений в Договор по взаимному согласию сторон. 
       Договор оренди является гражданско-правовым, который осуществляется по принципу равности сторон, а не административного подчинения Арендаря Арендодателю.
         За ст. 1 ХК України гражданские  правоотношения основаны на юридической равности  и свободном волеизъявлении  их учасников.
         Также стоит отметить, что законодателем установлено внесение изменений в Договор по взаимному согласию сторон. Такая норма закреплена в Гражданском Кодексе, ЗУ «Об аренде земли», Земельном Кодексе, а также  и в самом Договоре. 
      В свою очередь, если стороны по договору не пришли к согласию по внесению изменений, то заинтересованная Сторона, имеет право обратиться в суд с соответствующими исковыми требованиями.     

      Но, все же, судебному разбирательству должна предшествовать договоренность сторон по внесению изменений в Договор. 
      Так, ч. 2 ст. 188 ХК Украины устанавливает, что та Сторона по Договору, которая имеет намерение внести изменение в Договор, должна направить соответствующее предложение другой стороне.

      Но, вместе с тем, законодательная норма полностью расходится с  правовой позицией ВСУ по делу № 28/5005/640/2012 от 20.11.2012г. (с отсылкой на решение Конституционного Суда Украины от 09.07.2002г.), установленной на январь 2015г..: «..Отправка Ответчику письма-предложения о внесении изменений  в спорный договор аренды, является  исключительно правом, а не обязательством  Истца. То есть, несоблюдение требований ст. 188 ГК Украины не лишает права Истца обратится в суд с иском к Ответчику о изменении условий договора при наличии спора, то есть отсутствия согласия на изменение условий Договора.  
      Таким образом, ВСУ пришел к выводу, что досудебное урегулирование спора не является обязательным. 
      И это  несмотря на свободу договора, принцип равности сторон и их волеизъявление, которые четко установлены нормами ГК Украины..  
  Также отметим, что по ст. 14 ГК Украины гражданские обязанности выполняются в пределах, установленных договором или актом гражданского законодательства; лицо не может быть принуждено к действиям, совершение которых не является обязательным для нее.
         В соответствии со ст. 19 Конституции України, никто не может быть принужден делать то, что не предусмотрено законодательством; органи местного самоуправления, их должностные лица обязаны действовать только на основании, и в  пределах своих полномочий и у способ предусмотренный Конституцией и Законами Украины.
Пересмотр условий договора  осуществляется по взаимному согласию сторон, как уже ранее указывалось. А поэтому решение горсовета об изменении % ставки арендной платы за Договором, которое принимается в одностороннем порядке пртиворечит  договорным условиям, и не является обязятельным для Арендателя. А поэтому последний не может быть принужден  к внесе нию изменений, в т.ч. за судебным решением. 
         В свою очередь, постановления Верховного Суда Украины не могут изменять  действующие нормы закона.
     2.Что же касается непосредственно увеличения % ставки арендной платы, то необходимо отметить следующее.

       Статья 1 ЗУ "Об аренде земли",  устанавливает, что аренда земли - это основанное на договоре срочное платное владение и пользование земельным участком.
       Согласно ст. 632 ГК Украины цена в договоре устанавливается по договоренности сторон. В случаях, установленных законом, применяются цены, устанавливаемые или регулируемые уполномоченными органами государственной власти или органами местного самоуправления.
        Поэтому, если исковые требования городского совета о внесении изменений в договор аренды земли не содержат четкого размера арендной платы, то  такой иск не подлежит удовлетворению, т.к. в договоре должен быть предусмотрен конкретный размер арендной платы в гривнах, о чем свидетельствует и имеющаяся судебная практика.
      3. Внесения изменений в Договор, на основании  ст. 288 ПКУ. 
      Одним из главных обоснований исковых требований Прокуратуры по внесению вышеуказанных изменений в договор, является  норма ст. 288 НКУ, в соответсвии с которой изменена ставка  арендной платы.

      Вместе с тем, вышеуказанная норма НКУ в такой категории споров,  противоречит  нормам Конституции, а именно.   
       За ст. 58 Конституции України законы и другие нормативно-правовые акты не имеют обратного действия во времени.
       Так, НКУ вступил в силу с 01.01.2011 г., а поэтому действие его норм не распространяется на договора, заключенные в прошлом (то есть до  01.01.2011).
       Также и разделами XIX (Прикінцеві положения) и XX (Переходящие положения, в т.ч. Подраздел 6. Особенности оплаты земельного налога) НКУ не установлено обязательства  по внесению изменений к Договорам аренды, заключенных в прошлом, то есть до принятия НКУ.  

       Таким образом, его нормы подлежат применению к договорам, заключенным во время действия НКУ, тое сть после  01.01.2011г.
      4.  Период  начисления арендной платы «по новому», то есть 3% и более. С какого дня идет отсчет?  

       Согласно ч. 3 ст. 653  ГК Украины, если договор изменяется или расторгается в судебном порядке, обязательство изменяется или прекращается с момента вступления решения суда об изменении или расторжении договора в законную силу.
       Таким образом,  новая цена аренды начнет действовать с момента вступления решения суда в силу, т.е. через 10 дней после его оглашения, если оно не будет обжаловано в апелляционном порядке.
      5. Затягивание процесса оплаты « новой» арендной ставки. 

     Несмотря на однозначную практику ВСУ не в пользу Арендателей, плату за аренду земли по новой ставке можно на некоторое время и отсрочить. 
     Учитывая досудебное урегулирование спора, подачу иска в суд, открытие судебного производства, рассмотрения дела в судебном порядке (вплоть до вступления в  силу решения суда апелляционной инстанции),  оплату аренды  за пользование земельного участка по новой ставке можно затянуть от 3  до 8  месяцев. В зависимости от ситуации, да и собственно, от самих обстоятельств дела.
       Но, 
 несмотря на вышеизложенные нормы права, практика Верховного Суда Украины по состоянию на январь 2015г. по данной категории споров непоколебима.

      Так, в своем постановлении от 23.05.2011 по делу № 7/105-10(30/234-09)  Верховный Суд Украины пришел к такому выводу: «… Поскольку сторонами в договоре  аренды предусмотрена возможность увеличения размера арендной платы, а арендная плата за земельные участки государственной и коммунальной собственности является регулируемой законодательством ценой, поэтому законодательное изменение граничного размера этой платы является основанием для пересмотра размера арендной платы, установленной договором».   
       Аналогичная позиция ВСУ изложена и в постановлениях от 06.12.2010 по делу           №  2-1/1006-200; от 30.05.2011 по делу № 17/299-10;  от 04.07.2011 по делу № 41/81пд. 
      Также правовая позиция ВСУ содержится и в п.9 Информационного письма ВГСУ     от 15.03.2011 N 01-06/249. 
       Напоследок следует отметить, что и в соответствии с п. 7  Информационного  письма ВХСУ от 24.11.2011 №01-06/1642/2011 «О дополнении информационного письма ВХСУ от 15.03.2011 N 01-06/249 "О постановлениях ВСУ, принятых за результатами пересмотра судебных решений хозяйственных судов» законодательное изменение граничного размера арендной платы за земельные участки государственной и коммунальной собственности, является основанием для пересмотра размера арендной платы, установленной условиями договора (постановлений от 23.05.2011 7/105-10(30/234-09); от 30.05.2011 N 17/299-10; от 04.07.2011 N 41/81пд). 
