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Аналітика

Всесвітнє поширення гострої рес-
піраторної хвороби Covid-19 спри-
чинило неабиякі зміни в життєво-
му укладі пересічних громадян. Не 
оминули ці трансформації й бізнес. 
Однією зі сфер, що постраждали від 
коронавірусу найбільше, є авіація. 
Внаслідок закриття кордонів між-
народне повітряне сполучення на 
деякий час фактично було припи-
нене, що спричинило світову кризу 
в авіаційній галузі. 

На сьогодні продовжується шлях 
до відновлення докарантинних 
обсягів авіаперевезень. У 2020 р. 
Міжнародна асоціація повітряного 
транспорту (IATA) прогнозувала, 
що український авіаційний ринок 
зможе повернутися до показників 
попередніх років не раніше 2024 р. 
Через брак коштів суб’єкти авіацій-
ної діяльності втратили можливість 
повноцінно відповідати за своїми 
зобов’язаннями, в т.ч. сплачувати 
орендну плату за договорами орен-
ди. Разом з тим, користування неру-
хомим майном є одним з основних 
ресурсів, необхідних для ведення 
будь-якого бізнесу, в т.ч. у сфері авіа-
ції. Наявність орендованих примі-
щень в аеропортах забезпечує пов-
ноцінну господарську діяльність 

авіаперевізників. Водночас через 
величезні збитки сплата орендної 
плати може стати справжнім тяга-
рем для орендарів. 

Встановлені 
законодавством пільги 
для орендарів 
За таких реалій органи держав-

ної влади у межах своєї компетен-
ції вжили ряд необхідних заходів 
для запобігання завданню збитків 
суб’єктам господарювання, в т.ч. під-
приємствам авіаційної галузі. Відпо-
відно до Закону України «Про вне-
сення змін до деяких законодавчих 
актів України, спрямованих на запо-
бігання виникненню і поширенню 
коронавірусної хвороби (COVID-19)» 
№530-IX від 17.03.2020 р., 
на період карантину звільнені від 
сплати орендної плати орендарі 
державного та комунального не-
рухомого майна, господарська ді-
яльність яких була заборонена. При 
цьому нарахування та стягнення 
неустойки (штрафів та пені) за не-
своєчасне здійснення платежів за 
житлово-комунальні послуги заборо-
няється. 

Орендарі нерухомого майна будь-
якої форми власності, які не можуть 
здійснювати підприємницьку діяль-
ність у повному обсязі через каран-
тинні обмеження, сплачують лише 
комунальні платежі та компенсують 
інші витрати на утримання майна на 
підставі п. 14 Прикінцевих та пере-
хідних положень ЦК України. Оренд-
ну плату в такому разі законодавець 

дозволяє не сплачувати орендарям, 
які заявили відповідну вимогу про 
це орендодавцеві. 

Окрім того, положеннями Поста-
нови КМУ №611 від 15 липня 2020 р. 
«Деякі питання сплати орендної 
плати за державне майно під час 
дії карантину» для різних категорій 
орендарів встановлено знижки та 
передбачено звільнення від сплати 
орендної плати за користування дер-
жавним майном. Серед орендарів, 
котрі мають право на знижку, опи-
нилися суб’єкти господарювання, які 
провадять діяльність в аеропортах, 
зокрема транспортні підприємства 
з перевезення пасажирів, користу-
вачі офісних приміщень, власники 
кафе та торговельних об’єктів тощо. 
Встановлені урядом знижки варію-
ються від 50% до 75% нарахованої 
за договором орендної плати. 

Проблеми при отриманні 
пільг орендарями 
Здавалося б, з прийняттям зга-

даних нормативних актів майнове 
становище орендарів має полегши-
тись. Однак на практиці отримати 
обіцяні пільги не так легко. Балан-
соутримувачі майна (наприклад, ае-
ропорти) або орендодавці (зазвичай 
регіональні відділення Фонду дер-
жавного майна України) часто не ви-
знають право орендарів на неспла-
ту орендної плати або отримання 
знижки. 

Важливу роль у цьому питанні 
відіграє невідповідність цільового 
призначення орендованого майна за 

договором нормам Постанови №611. 
Наприклад, КМУ встановив знижку 
у розмірі 50% орендної плати для 
орендарів державного нерухомого 
майна, що розміщують свої офіси 
в аеропортах. Відповідно до зако-
нодавства, термін «офісне примі-
щення» має широке тлумачення та 
означає будь-яке приміщення, де 
розміщується підприємство або його 
структурний підрозділ. При цьому 
самі договори оренди можуть міс-
тити відмінне цільове призначення 
майна, як то розміщення кас з про-
дажу авіаквитків, розміщення служ-
бових приміщень тощо. По суті, такі 
приміщення також є офісними, чого 
договір оренди напряму не перед-
бачає. На практиці це означає, що 
орендар сплачує орендну плату за 
ставкою, встановленою для офісів, 
однак надання знижки у такому ви-
падку є спірним. 

Неоднозначним є також порядок 
реалізації гарантованих державою 
пільг. Тривалий час залишалося не-
зрозумілим, чи необхідно вносити 
зміни до договору оренди у зв’язку
з застосуванням положень законо-
давства щодо зменшення розміру 
орендної плати. У певній мірі ця про-
блема була вирішена Верховним Су-
дом, який зробив висновок, що нара-
хування орендної плати орендарям 
у встановлених Постановою КМУ 
№611 розмірах є державним регу-
люванням такої плати, тому отри-
мання погодження щодо зменшення 
орендної плати, як і внесення змін 
до договору оренди цією постано-

Марія СТЕПАНЕНКО, 
юрист «ECOVIS Бондар та Бондар» 

Закон vs реальність
Питання оренди нерухомого майна 
в авіаційній галузі під час пандемії Covid-19

Український авіаційний ринок зможе 
повернутися до показників попередніх 
років не раніше 2024 р.



1526 жовтня 2021 р., №20 (750)Юридична Газета

вою не вимагається (див. постанову 
Верховного Суду від 26.08.2021 р. 
у справі №910/13397/20). Більше 
того, Порядок передачі в оренду дер-
жавного та комунального майна, 
затверджений Постановою КМУ від 
3 червня 2020 р. №483, було допов-
нено п. 129-1, який свідчить про те, 
що для застосування пільг відповід-
но до Постанови №611 достатньо 
наказу орендодавця, а зміни до дого-
вору у такому випадку не вносяться. 

Водночас процедура застосуван-
ня інших пільг однозначно не вста-
новлена. Положеннями п. 14 При-
кінцевих та перехідних положень 
ЦК України передбачено обов’язко-
вість вимоги орендаря, однак необ-
хідність внесення змін до договору 
залишається відкритим питанням. 
Окрім того, формулювання п. 14 ви-
кликає багато запитань. На перший 
погляд здається, що ця норма дуже 
влучно виписана і дозволяє орен-
дарям не сплачувати орендну пла-
ту у разі, якщо їх підприємницька 
діяльність з використанням такого 
майна будь-яким чином обмежена 
(наприклад, у разі зменшення кіль-
кості рейсів авіакомпанії внаслідок 
запроваджених обмежень та забо-
рон). Відтак, відпадає необхідність 
доводити повну неможливість ви-
користання орендованого об’єкта, 
як це передбачено для звільнення 
від сплати орендної плати з підстав, 
визначених у ч. 6 ст. 762 Цивільного 
кодексу України. 

Проте на практиці суди відмовля-
ють орендарям у застосуванні п. 14 
Прикінцевих та перехідних поло-
жень ЦК України, посилаючись на 
практику Верховного Суду щодо ч. 6 
ст. 762 Цивільного кодексу України. 
Хоча гіпотези цих норм права звучать 
по-різному і навіть свідчать про про-
тилежний підхід у їх застосуванні. 
Для застосування звільнення згідно 
з ч. 6 ст. 762 ЦК України обов’язко-
вою умовою є неможливість корис-
тування майном взагалі, що може 
виражатися, зокрема, у відсутно-
сті доступу. Разом з тим, неможли-
вість використання майна у повно-
му обсязі не передбачає відсутності 
доступу до такого майна, а харак-
теризується хоча б частковою не-
можливістю його використання. Та-
ка ситуація, наприклад, мала місце 
під час обмеження у 2020 р. авіаспо-
лучення для авіакомпаній, суб’єктів 
наземного обслуговування (хендлін-
гових компаній) та інших компаній, 

діяльність яких повністю залежить 
від роботи авіаперевізників. Під час 
заборони авіарейсів з туристичною 
метою зазначені суб’єкти фактично 
не могли використовувати орендо-
ване нерухоме майно у підприєм-
ницькій діяльності у повному обсязі. 

В цьому контексті слід зазначити, 
що відповідно до ч. 2 ст. 3 Господар-
ського кодексу України, основною 
метою підприємництва є отримання 
прибутку. За умов карантину вико-
ристання нерухомого майна з ме-
тою отримання прибутку стало не-
можливим. Сама лише можливість 
доступу до приміщення не є метою 
орендаря, отже, покладення цьо-
го аспекту в основу при вирішенні 
питання про звільнення від сплати 
орендної плати є несправедливим. 
Відтак, прийняття норми п. 14 «При-
кінцевих та перехідних положень» 
ЦК України є логічним кроком до 
відновлення економічної стабіль-
ності в період пандемії в Україні. 
Проте за відсутності належного за-
стосування цієї норми судами її роль 
нівелюється. 

Висновки та пропозиції 
Описані проблеми демонструють 

неоднозначне становище орендарів 
нерухомого майна під час пандемії 
Covid-19. З одного боку, нормотвор-
ці вжили усіх можливих заходів для 
полегшення становища бізнесу у цей 
складний час. Та навіть за наявності 
пільг орендодавці та балансоутриму-
вачі не завжди сприяють реалізації 
встановлених законом прав оренда-
рів. На практиці залишається безліч 
проблем, які не будуть розв’язані до 
досягнення єдності судової практи-
ки на рівні касаційної інстанції. На 
жаль, переважна більшість орендних 
спорів є малозначними та найчасті-
ше не проходять так звані касаційні 
фільтри. 

Відсутність однозначного меха-
нізму отримання орендарями пільг 
призводить до накопичення забор-
гованості та, як наслідок, відмови 
орендодавців від договорів оренди 
на підставі ч. 1 ст. 782 ЦК України. 
Отже, прогалини у нормативному 
регулюванні слід якомога швидше 
заповнити шляхом внесення змін 
до законодавства та напрацювання 
єдиної судової практики. Залиша-
ється сподіватись, що орендарі все 
ж не втратять ентузіазм та зможуть 
відстояти свої права на встановлені 
законодавцем та урядом пільги. 

22 березня 2021 р. Президент 
України підписав Закон про Бюро 
економічної безпеки (далі – БЕБ), 
а вже 26 вересня новий орган у сис-
темі економічної безпеки України 
мав запрацювати. Однак через ряд 
невирішених організаційних, ка-
дрових і правових питань відкрит-
тя БЕБ перенесли ще на 2 місяці. 

Незважаючи на те, що після 
прийняття Закону пройшло більш 
ніж півроку, громадськість і далі 
не знає та не цілком розуміє, які 
функції виконуватиме БЕБ, які ор-
гани замінить та як розслідувати-
ме справи. 

Загалом БЕБ має взяти на себе 
функції Податкової міліції, Служби 
безпеки України, Національної по-
ліції України в частині розслідуван-
ня та протидії економічним право-
порушенням. Створюється воно, у 
першу чергу, для налагодження від-
носин держави і її владних інсти-
туцій з бізнес-спільнотою, а відтак, 
очікується зменшення тиску на біз-
нес з боку силових структур. Зокре-
ма, має бути ліквідована Податкова 
міліція, що є вимогою МВФ. Хоча 
у суспільстві виникли побоювання, 
що БЕБ просто ту Податкову мілі-
цію замінить. 

Зазначу, що створення БЕБ не 
рівноцінне створенню ще однієї 
силової структури, яка триматиме 
у напрузі бізнес. Навпаки, законо-
давець передбачає, що Бюро стане 
аналітичним органом, що займати-
меться проведенням комплексних 
досліджень та аналітикою еконо-
мічних, фінансових та податко-
вих правопорушень (ухилення від 
сплати податків, корупція тощо). 
Але для реалізації таких функцій 
детективам треба надати доступ 
до інформації: баз даних Мін’юсту, 
Комісії з цінних паперів та фондо-
вого ринку, ДПС, митниці. Закон 
передбачає безумовний доступ 
детективів до цих баз, проте існу-
ють побоювання, що поки немає 
спільного рішення щодо передачі 
інформації між БЕБ та відповідни-

ми відомствами, її доведеться «ви-
магати» запитами. 

Втім, всі ми розуміємо, що не 
аналітикою єдиною житимуть 
детективи БЕБ, оскільки вони 
матимуть повноваження прово-
дити оперативно-розшукові дії, 
застосовуючи спеціальні засоби, 
вогнепальну зброю тощо. Все ж 
очікується, що новий орган біль-
ше займатиметься глобальними 
питаннями, а не проведенням 
обшуків у офісах. Також варто 
підкреслити, що БЕБ підпорядко-
вуватиметься та контролювати-
меться Кабінетом міністрів Укра-
їни, а не Президентом. 

Затримка запуску БЕБ виникла 
не лише через кадрові питання, 
такі як призначення голови відом-
ства, конкурсний відбір детективів 
тощо, а й через затримку з переда-
чею справ щодо питань економіч-
ної безпеки, які до цього вели СБУ 
та Податкова міліція.

Важко стверджувати, чи буде 
БЕБ відрізнятися від Податкової 
міліції, поки цей орган не запрацю-
вав та не показав себе в дії. Нара-
зі, аналізуючи Закон, можна лише 
зробити висновок, що влада прагне 
змінити сам підхід до розслідуван-
ня економічних правопорушень. 
Планується, що орган виконува-
тиме в певній мірі превентивну 
функцію. 

Таким чином, новий орган — 
Бюро економічної безпеки має 
якісно оновити систему розсліду-
вань та протидії економічним, фі-
нансовим та податковим право-
порушенням. Закон спрямований 
на реформування взаємовідносин 
між владою та бізнесом, а також 
на виконання Україною своїх зо-
бов’язань перед МВФ. Очікується, 
що створення БЕБ сприятиме по-
кращенню бізнес-клімату в Укра-
їні. Проте остаточну оцінку такій 
реформі можна буде дати тільки 
після її втілення в життя, тому че-
каємо на початок функціонування 
нової інституції. 

Новий орган 
зі старим обличчям

Express opinion

Марина ХЕЛЕНЮК, 
юрист Stron Legal Services

Що не так із запуском БЕБ?

На практиці залишається безліч 
проблем, які не будуть розв’язані до 
досягнення єдності судової практики 
на рівні касаційної інстанції. На жаль, 
переважна більшість орендних спорів 
є малозначними та найчастіше не 
проходять так звані касаційні фільтри




