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спеціалізованої вченої ради                                                                І. І. Банасевич
ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ
Актуальність теми. Земля є одним із найцінніших об’єктів цивільного обороту України. Зважаючи на деякі обмеження щодо обігу землі, зокрема мораторій на відчуження земельних ділянок сільськогосподарського призначення, особливого поширення набули правовідносини оренди землі як найбільш ефективної форми її використання в умовах ринкової економіки. Особливе значення орендних відносин підкреслюється і прийняттям спеціального Закону України «Про оренду землі», що є нетиповим для орендних відносин більшості як європейських, так і постсоціалістичних країн.

Однак і сьогодні чинне цивільне й земельне законодавство залишає неврегульованими ряд істотних аспектів, що стосуються укладення, виконання та припинення договору оренди земельних ділянок. Відсутність належного системного підходу до прийняття нормативних правових актів, що регулюють передачу в оренду земельних ділянок, які перебувають у приватній, державній та комунальній власності, призводить до наявності колізій у правовому регулюванні одних і тих же правовідносин, до нецільового використання землі, недобросовісної конкуренції.

З огляду на зазначене, у сучасних умовах виникає нагальна потреба в проведенні комплексного науково-теоретичного дослідження проблем договору оренди земельної ділянки в аспекті забезпечення ефективного використання землі як об’єкта цивільних правовідносин, забезпечення прав та інтересів орендарів і орендодавців земельних ділянок.

Науково-теоретичною основою запропонованого в роботі дослідження стали праці провідних учених-юристів: А.Г. Брунь, І.В. Борщевського, В.А. Васильєвої, В.В. Вилегжаніної, О.А. Вівчаренка, О.В. Глотової, О.В. Дзери, І.Р. Калаура, Н.С. Кузнєцової, Н.В. Ільницької, В.В. Луця, А.М. Мірошниченка, В.В. Носіка, В.Я. Романіва, В.І. Семчика, Ж.Л. Чорної, Є.О. Харитонова, Я.М. Шевченко та інших.

Останніми роками здійснено кілька монографічних та дисертаційних досліджень з актуальних проблем правового регулювання орендних відносин. 

Зокрема, це праці А.Г. Брунь «Договір оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення» (2003), В.Я. Романів «Договір оренди нерухомого майна за цивільним законодавством України» (2015), Н.В. Ільницької «Оренда земель сільськогосподарського призначення: правові аспекти» (2001), І.Р. Калаура «Договірні зобов’язання з передання майна в користування: проблеми теорії та практики» (2014), а також І.В. Борщевського «Договір найму (оренди) нерухомого майна» (2004). У зазначених дослідженнях розглянуто окремі види договору оренди земельних ділянок, а також здійснено науково-теоретичну характеристику правовідносин оренди нерухомого майна загалом. Однак, незважаючи на науково-теоретичну цінність перелічених вище праць, у них системно та комплексно не розглянуто питання правового регулювання договору оренди земельної ділянки.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертацію виконано на кафедрі цивільного права Навчально-наукового юридичного інституту Державного вищого навчального закладу «Прикарпатський національний університет імені Василя Стефаника» в межах науково-дослідної роботи на тему «Правові проблеми здійснення майнових та особистих немайнових прав в умовах ринкової економіки» (номер державної реєстрації 0110U001557). Тема дисертації затверджена на засіданні Вченої ради Державного вищого навчального закладу «Прикарпатський національний університет імені Василя Стефаника» «31» травня 2016 року (протокол № 5).

Мета і завдання дослідження. Мета дослідження полягає у вирішенні комплексу теоретичних та практичних проблем доктрини цивільного права, пов’язаних із визначенням особливостей договору оренди земельної ділянки, а також у напрацюванні пропозицій щодо вдосконалення норм чинного законодавства в досліджуваній сфері відносин.

Для досягнення поставленої мети необхідно було вирішити такі завдання:
· розкрити особливості правового регулювання договору оренди земельної ділянки на окремих історичних етапах розвитку української держави;

· дослідити поняття, правову природу та ознаки договору оренди земельної ділянки;

· з’ясувати місце договору оренди земельної ділянки поміж іншими суміжними договорами в цивільному праві України;

· визначити поняття та ознаки сторін договору оренди земельної ділянки;

· дослідити правову природу права оренди земельної ділянки;

· проаналізувати зміст і форму договору оренди земельної ділянки;

· з’ясувати особливості істотних умов договору оренди земельної ділянки;

· розкрити зміст підстав укладення та припинення договору оренди земельної ділянки;

· проаналізувати підстави визнання договору оренди земельної ділянки недійсним;

· виявити недоліки та прогалини у правовому регулюванні договору оренди земельної ділянки й запропонувати відповідні зміни до цивільного законодавства України.

Об’єкт дослідження – суспільні відносини, що виникають під час укладення, виконання та припинення договору оренди земельної ділянки.

Предмет дослідження – теоретичні основи і практичні питання правового регулювання правовідносин у сфері оренди земельної ділянки, відповідні нормативно-правові акти України та законодавство іноземних держав, практика їх застосування, а також спеціальна вітчизняна й іноземна наукова література.

Методи дослідження. Методологічна основа дослідження представлена такими методами: діалектичним методом пізнання розвитку уявлень про договір як явище загалом в цілому та договір оренди земельної ділянки зокрема (підрозділ 1.2.); порівняльно-правовим, який використано в зіставленні наявних у науковій літературі позицій з нормами цивільного та земельного законодавства (підрозділ 1.1.); системно-структурним, що дало можливість визначити місце й роль договору оренди земельної ділянки серед інших цивільно-правових договорів, пов’язаних із використанням землі (підрозділ 1.2.); формально-логічним, який застосовано для проведення аналізу змісту договору оренди земельної ділянки, підстав припинення договору оренди земельної ділянки (підрозділ 2.1-2.3., 3.2.); метод тлумачення (буквального, логічного, системного), який використовувався у процесі аналізу змісту актів цивільного та земельного законодавства і практики їх застосування (підрозділ 1.2., 3.2.); формально-догматичним, за допомогою якого здійснено тлумачення окремих понять, термінів (підрозділ 1.2., 2.1., 3.1.); метод прогнозування застосований для виявлення шляхів удосконалення нормативно-правового регулювання договору оренди земельної ділянки (підрозділи 2.1.-2.3.).

Наукова новизна одержаних результатів полягає в таких наукових положеннях, що мають ознаки новизни й виносяться на захист:

уперше: 
1) зроблено висновок про те, що строк дії договору оренди земельної ділянки починається з моменту державної реєстрації права оренди земельної ділянки;

2) обґрунтовано характерні особливості договорів оренди земельної ділянки державної та комунальної власності: а) спеціальний суб’єкт на боці орендодавця – сільська, селищна, міська рада, місцева рада чи орган виконавчої влади; б) наявність спеціальної передумови для укладення договору оренди земельної ділянки – рішення місцевої ради чи органу виконавчої влади про передачу земельної ділянки в оренду; в) регулювання орендної плати нормами публічного права (зокрема податкового); г) встановлення мінімального строку оренди землі; ґ) розрахунок орендної плати виключно в грошовій формі; д) неможливість відчуження права оренди земельної ділянки за деякими винятками; ж) неможливість відчуження земельної ділянки без згоди орендаря;

3) здійснено періодизацію в генезисі правового регулювання договору оренди земельної ділянки та виявлено найбільш характерні ознаки кожного періоду;

удосконалено:

4) предмет договору оренди шляхом: а) пропозиції уніфікації понятійного апарату та використання саме поняття «земельна ділянка» замість «земля» у змісті договору оренди земельної ділянки; б) доведення, що предметом договору оренди земельної ділянки можуть бути як земельна ділянка з окремим кадастровим номером в цілому так і її частина;

5) поняття договору оренди земельної ділянки як двостороннього правочину, за яким власник або уповноважена ним особа зобов’язується за плату передати земельну ділянку в строкове володіння та користування з можливістю відчуження права користування відповідно до її цільового призначення;

6) класифікацію договорів оренди земельної ділянки шляхом поділу за критерієм строку оренди на: а) договори з мінімально встановленим строком оренди; б) договори без визначеного мінімального строку оренди;

7) наукові положення про розмежування: а) права оренди земельної ділянки від інших речових прав на землю; б) договору оренди земельної ділянки від договору відчуження прав оренди, договору оренди земельного паю, договору концесії;

набули подальшого розвитку:

8) концепція про речово-правову природу права оренди земельної ділянки;

9) правова характеристика договору оренди земельної ділянки шляхом виділення його спеціальних ознак: а) особливий предмет – земельна ділянка; б) міжгалузевий характер правового регулювання; в) використання предмету договору виключно у відповідності з його цільовим призначенням; г) можливість відчуження права оренди земельної ділянки; ґ) необхідність дотримання спеціальної процедури – державної реєстрації права оренди земельної ділянки; д) встановлення мінімального строку оренди для певних категорій земель;

10) висновок про комплексну правову природу орендної плати в договорі оренди земельної ділянки у зв’язку з її регулюванням нормами цивільного, земельного та податкового права;

11) наукові положення щодо класифікації підстав виникнення права оренди, зокрема на підставі: а) договору оренди земельної ділянки; б) договору відчуження права оренди земельної ділянки;

12) пропозиції щодо внесення змін до Закону України «Про оренду землі» шляхом уточнення істотних умов договору та до Типового договору оренди землі шляхом виключення деяких умов із переліку звичайних умов договору.

Практичне значення одержаних результатів. Сформульовані в дисертаційній роботі положення та практичні рекомендації можуть бути використані в науково-теоретичних дослідженнях орендних правовідносин; для вдосконалення цивільного законодавства України та для практики розгляду судами справ, пов’язаних із договором оренди земельної ділянки; у процесі навчання студентів вищих навчальних закладів, для підвищення кваліфікації практичних працівників, під час підготовки підручників, навчальних посібників і методичних рекомендацій з навчальних дисциплін «Цивільне право України», «Господарське право України» та «Зобов’язальне право України», а також для підготовки законопроектів щодо внесення змін до Закону України «Про оренду землі», Цивільного кодексу України та Земельного кодексу України.

Особистий внесок здобувача. Дисертаційне дослідження виконано самостійно, з використанням останніх досягнень науки цивільного права; усі сформульовані в ньому положення та висновки ґрунтуються на особистих дослідженнях автора. Всі праці виконано без співавторства.

Апробація результатів дисертації. Основні положення дисертації доповідалися і обговорювалися на засіданнях кафедри цивільного права Навчально-наукового юридичного інституту ДВНЗ «Прикарпатський національний університет імені Василя Стефаника».

Основні положення та висновки дисертації обговорено на таких науково-практичних конференціях: ІІ Міжнародна науково-практична конференція «Наука, освіта, суспільство: актуальні питання і перспективи розвитку» (м. Київ, 27-28 грудня 2016 року), Міжнародна науково-практична конференція «Право і держава: проблеми розвитку та взаємодії у ХХІ ст.» (м. Запоріжжя, 27-28 січня 2017 року), Всеукраїнська науково-практична конференція «Правове регулювання суспільних відносин в умовах демократизації української держави» (м. Одеса, 3-4 березня 2017 року), VI Міжнародна науково-практична конференція студентів, аспірантів і молодих вчених «Сучасний розвиток державотворення та правотворення в Україні: проблеми теорії та практики» (м. Маріуполь, 10 березня 2017 року), Всеукраїнська науково-практична конференція аспірантів, студентів, молодих науковців «Науковий погляд молоді: сучасний стан, проблеми та перспективи розвитку права в Україні» (м. Сєверодонецьк, 18-19 травня 2017 року).

Публікації. Основні теоретичні положення та висновки дисертації викладено в десяти наукових публікаціях, зокрема в чотирьох наукових статтях, опублікованих у наукових фахових виданнях України, одній статті в науковому періодичному фаховому виданні іншої держави та в п’яти тезах доповідей на науково-практичних конференціях.
Структура та обсяг дисертації зумовлені метою й завданнями дослідження. Дисертація складається зі вступу, 3-х розділів, що охоплюють 9 підрозділів, із висновків, списку використаних джерел та додатків. Повний обсяг роботи становить 201 сторінку. Список використаних джерел налічує 206 найменувань і міститься на 22 сторінках. Один додаток займає 3 сторінки.
ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ

У Вступі обґрунтовано вибір теми дослідження, визначено зв’язок із науковими програмами, планами, темами, грантами, сформовано мету й завдання, об’єкт і предмет дослідження, охарактеризовано методи дослідження, визначено наукову новизну, практичне значення одержаних результатів, подано відомості про апробацію результатів дослідження, структуру й обсяг дисертації.
Розділ 1. «Загально-правова характеристика договору оренди земельної ділянки» складається з трьох підрозділів та присвячений дослідженню історії розвитку законодавства, яке регулювало договір оренди земельної ділянки, соціально-економічним та правовим засадам правового регулювання даного виду договору в сучасних умовах в Україні, дається правовий аналіз поняття та змісту договору оренди земельної ділянки.
Підрозділ 1.1. «Історико-правовий аспект правового регулювання договору оренди земельної ділянки» присвячений аналізу розвитку українського законодавства, яке регулювало договір оренди земельної ділянки з часів Київської Русі і до сьогодні.

Договір оренди земельної ділянки почав зароджуватися одночасно з виникненням права приватної власності на землю та поступовим нагромадженням цього ресурсу в суб’єктів, які не могли самостійно здійснювати її обробіток. Дисертант відзначає, що регулювання договору оренди земельної ділянки залежало від соціально-економічної ситуації на українських землях конкретного історичного періоду та від структури власності на землю.

У зв’язку з цим в генезисі правового регулювання договору оренди земельної ділянки автором виділяються наступні періоди:

Х ст. – ХІV ст. – етап зародження орендних відносин. Використання землі здійснювалось в особливій формі особистих, майнових і земельних відносин – відносин закупу;

XV ст. – XVII ст. – період чиншового права. Характерною ознакою цього періоду була безстроковість користування землею;

XVIII ст. – 1861 р. – етап становлення договірних орендних відносин землі. На рівні закону закріплюється нормативне регулювання орендних відносин, деталізується порядок передачі землі в оренду, фіксуються чіткі строки оренди землі залежно від її цільового призначення;

1861 – 1917 рр. – етап зародження та розвитку капіталістичних орендних відносин. Основними ознаками оренди землі були: 1) активізація ринку землі; 2) детальне нормативне регулювання умов договору оренди земельної ділянки; 3) наявність як одноосібної, так і колективної форм оренди землі;

1917 – 1930 рр. – етап «трудової» оренди землі. Характерними ознаками договору оренди земельної ділянки в 20-х роках ХХ ст. були: 1) короткостроковість оренди; 2) заборона використання найманої праці для обробітку землі;

1930 – 1988 рр. – період повної заборони оренди землі;

1988 – 1998 рр. – етап трансформації та становлення ринкових орендних відносин землі. Для цього періоду було властиве: 1) трансформування соціалістичної оренди в ринкову; 2) регулювання орендних відносин переважно на рівні підзаконних нормативно-правових актів; 3) суперечність положень підзаконних нормативно-правових актів щодо оренди землі з нормами ЗК України; 4) значна частка в орендних відносинах договору оренди земельного паю; 5) закріплення суборенди землі;

1998 – до сьогодні – етап сучасного правового регулювання. Цей період характеризується такими ознаками: 1) нормативне закріплення орендних правовідносин на рівні окремого спеціального Закону; 2) суттєве дерегулювання орендних відносин; 3) подальше закріплення ринкових принципів функціонування ринку використання землі (зокрема, шляхом скасування відробіткової форми орендної плати тощо); 4) закріплення можливості відчуження права оренди; 5) становлення державної реєстрації договорів оренди земельної ділянки, а згодом державної реєстрації права оренди земельної ділянки.

Підрозділ 1.2. «Поняття та правова природа договору оренди земельної ділянки» присвячений дослідженню правової природи договору оренди земельної ділянки, опису його кваліфікувальних ознак та формулюванню на їх основі дефініції договору оренди земельної ділянки.

Проаналізувавши наукові точки зору представників цивільного, земельного, екологічного права, відзначаємо, що договір оренди земельної ділянки є предметом правового регулювання цивільного права, оскільки договір укладається, насамперед, з метою використання корисних властивостей земельної ділянки та отримання майнового зиску від такого користування. Водночас зауважено, що особливістю правовідносин щодо користування земельною ділянкою є комплексний міжгалузевий характер їх правового регулювання, оскільки вони регулюються як правовими нормами цивільного права, так і земельного й податкового права.

Незмінність цільового призначення використання земельної ділянки є одним із обмежень договірної свободи учасників орендних відносин і не може бути аргументом, яким заперечується цивільно-правова природа договору оренди земельної ділянки. Встановлення мінімальних строків щодо окремих видів договорів оренди земельної ділянки, яке не притаманне іншим видам цивільно-правового договору найму, є, на нашу думку, лише проявом принципу захисту слабшої сторони в договірному правовідношенні.

Заперечується висловлена позиція про адміністративно-правову природу договору оренди земельної ділянки державної та комунальної форми власності виходячи з того, що місцеві ради, приймаючи рішення про передачу земельних ділянок в орендне користування, діють як рівноправні суб’єкти цивільних правовідносини за відсутності відносин підпорядкування.

Під час характеристики договору оренди земельної ділянки зазначається, що він є консенсуальним, оплатним, двостороннім та строковим.

Аналізуючи суб’єктний склад сторін договору оренди земельної ділянки, відзначається, що орендодавцями земельної ділянки можуть бути як фізичні, так і юридичні особи, а орендодавцями земельних часток (паїв) – тільки фізичні особи. Законодавство не встановлює обмежень щодо суб’єктного складу орендарів. 

У підрозділі 1.3. «Відмежування договору оренди земельної ділянки від суміжних правових конструкцій» порівнюється договір оренди земельної ділянки з деякими іншими видами цивільно-правових договорів, серед яких – договір концесії, договір про встановлення сервітуту, договір про встановлення емфітевзису тощо.
У процесі зіставлення з іншими суміжними правовими конструкціями встановлено, що до спеціальних ознак договору оренди земельної ділянки належать: 1) особливий предмет – земельна ділянка; 2) міжгалузевий характер правового регулювання; 3) використання земельної ділянки тільки відповідно до її цільового призначення; 4) встановлення мінімального строку оренди для певних категорій земель; 5) можливість відчуження права оренди земельної ділянки; 6) необхідність дотримання спеціальної процедури – державної реєстрації права оренди земельної ділянки. 

Досліджуючи правові відносини, що виникають під час укладення договорів оренди земельної ділянки державної та комунальної власності, підкреслюємо, що їх суттєва відмінність – встановлений законодавством спеціальний порядок укладення такого договору. Особливостями договорів оренди земельної ділянки державної та комунальної власності є: 1) спеціальний суб’єкт на боці орендодавця – сільська, селищна, міська рада, місцева рада чи орган виконавчої влади; 2) наявність спеціальної передумови для укладення договору оренди земельної ділянки – рішення місцевої ради чи органу виконавчої влади про передачу земельної ділянки в оренду; 3) регулювання орендної плати нормами публічного права (а саме податкового); 4) встановлення мінімального строку оренди землі; 5) розрахунок орендної плати виключно в грошовій формі; 6) неможливість відчуження права оренди земельної ділянки (крім деяких винятків); 7) неможливість відчуження земельної ділянки без згоди орендаря.

Враховуючи поширеність у цивільному обігу України такого об’єкта права власності, як земельний пай, на основі порівняльного аналізу зроблено висновки, що відмінність договору оренди земельної ділянки від договору оренди земельного паю полягає в наступному: 1) предметом договору оренди земельної ділянки є певний об’єкт, нерухома річ, а предметом договору оренди паю виступає майнове право – право на земельну частку; 2) земельна ділянка має чіткі межі, місце розташування, кадастровий номер, які не притаманні земельному паю; 3) неоднаковий порядок реєстрації договору: договір оренди земельного паю підлягає державній реєстрації на відміну від договору оренди земельної ділянки; 4) право оренди земельної ділянки підлягає державній реєстрації, а право оренди паю не реєструється.

Окрема увага приділена договорам, якими опосередковується користування речовими правами на чуже майно. Аргументовано, що договір суперфіцію відрізняється від договору оренди земельної ділянки: 1) за цільовим призначенням земельна ділянка передається в користування іншій особі виключно для будівництва промислових, побутових, соціально-культурних, житлових та інших споруд і будівель (суперфіцій); 2) необмеженість строку передачі в користування земельної ділянки приватної форми власності.

Констатовано, що земельна ділянка в концесію не передається з таких причин: 1) земельна ділянка не є об’єктом концесійної діяльності; 2) щодо земельної ділянки укладається договір оренди, а не договір концесії. За договором оренди земельна ділянка передається для обслуговування об’єктів концесійної діяльності.

Значне місце приділяється співвідношенню договору суборенди земельної ділянки та договору відчуження права оренди земельної ділянки. Доведено, що спільним для обох договорів є те, що кінцевою метою договорів є передача права володіння та користування земельною ділянкою від орендаря до іншої особи. Водночас підкреслюється, що між договором суборенди земельної ділянки та договором відчуження права оренди земельної ділянки є ряд відмінностей: 1) договір відчуження права оренди не підлягає державній реєстрації; 2) забороняється за договором суборенди передача земельних ділянок, на яких розташовані цілісні майнові комплекси підприємств, установ та організацій державної або комунальної власності; 3) договір суборенди земельної ділянки є договором найму, а договір відчуження права оренди земельної ділянки – договором купівлі-продажу.

Розділ 2. «Зміст договору оренди земельної ділянки» складається з чотирьох підрозділів, у яких проведено аналіз істотних та інших умов договору оренди земельної ділянки.

У підрозділі 2.1. «Предмет» досліджується основна істотна умова договору, яка є визначальною для специфіки правового регулювання договору оренди земельної ділянки.

Доведено, що до ключових ознак, притаманних земельній ділянці як предмету договору, належать: 1) визначеність у натурі; 2) фіксований розмір; 3) конкретизоване цільове призначення; 4) особливий правовий режим земельної ділянки.

Зважаючи на певну неузгодженість у вживанні в актах загального та спеціального законодавства термінів «земля» та «земельна ділянка», нами відстоюється необхідність використання саме другого поняття з метою уніфікації понятійного апарату орендних відносин. Адже земельна ділянка, є об’єктом, визначеним в натурі, вона має чітко встановлені межі, що відповідає вимогам, які ставляться до об’єкта цивільних прав. Водночас поняття «земля» використовується зазвичай в публічно-правових відносинах, у галузях екологічного та земельного права.

Зроблено висновок, що предметом договору оренди земельної ділянки може бути як земельна ділянка в цілому, так і її частина. З врахуванням цих висновків запропоновано внести відповідні зміни до ст. 4 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень».

У підрозділі 2.2. «Орендна плата» відзначається, що при регулюванні орендної плати в договорі оренди земельної ділянки застосовується як диспозитивний метод правового регулювання (договір між орендарем та орендодавцем – приватними особами), так й імперативний метод (договір між орендарем та орендодавцем – уповноваженим органом від імені держави чи територіальної громади).

Підтримано, висловлену позицію про те, що орендна плата за земельну ділянку, яка перебуває в державній або в комунальній власності, має подвійну правову природу, оскільки, з одного боку, є передбаченим договором оренди земельної ділянки платежем, який орендар вносить орендодавцеві за користування земельною ділянкою, а з іншого, – однією з форм плати за землю як загальнодержавного податку нарівні із земельним податком.

Зважаючи на суперечності в нормативному регулюванні індексації орендної плати за користування земельною ділянкою, доведено, що імперативна вимога включення умови про індексацію орендної плати до істотних умов договору оренди земельної ділянки суперечить диспозитивному принципу регулювання орендних відносин землі, тому повинна бути виключена.

У дисертації аналізується спірність підходів до порядку зміни орендної плати за користування земельними ділянками державної та комунальної форм власності. Відстоюється позиція про те, що зміна розміру нормативної грошової оцінки земель державної та комунальної власності не зумовлює автоматичної зміни договору щодо розміру орендної плати. Така зміна є підставою для перегляду умов договору оренди земельної ділянки з урахуванням основних принципів цивільного законодавства.

Аналізуючи форми оплати за користування земельною ділянкою, відзначаємо, що за формою орендної плати договори оренди земельної ділянки поділяються на договори з: 1) грошовою формою оплати; 2) натуральною формою оплати; 3) змішаною формою оплати.

У підрозділі 2.3. «Строк договору оренди» аналізуються види строків договорів оренди, момент укладення договору оренди земельної ділянки та набрання ним чинності, особливості нормативного закріплення.

Зважаючи на таку особливість договору оренди земельної ділянки, як необхідність реєстрації права оренди земельної ділянки, окрема увага приділяється питанню набуття чинності цим договором. Підтримується позиція, що договір оренди земельної ділянки є укладеним з моменту його підписання, а чинність набуває з моменту реєстрації права оренди земельної ділянки. Відповідно строк дії договору оренди земельної ділянки починається після набрання ним чинності, тобто після державної реєстрації права оренди земельної ділянки, а не з моменту укладення цього договору.

Строки в договорах оренди земельної ділянки переважно визначаються роками, місяцями, днями. Виняток становить земельна ділянка, яка є в складі спадкової маси, строк оренди якої визначається вказівкою на подію (моменту державної реєстрації права власності спадкоємця на таку земельну ділянку або до набрання законної сили рішенням суду про визнання спадщини відумерлою).

За критерієм строку оренди розроблено класифікацію договорів оренди земельної ділянки: 1) з мінімально встановленим строком оренди; 2) без визначеного мінімального строку оренди.

Аналізуючи нормативне закріплення строків договорів оренди земельної ділянки державної та комунальної форми власності в Законі України «Про оренду державного та комунального майна», звертаємо увагу на неправильне з точки зору юридичної техніки формулювання назви ст. 17 «Термін договору оренди». Пропонуємо змінити її на «Строк договору оренди», а слово «термін» у тексті відповідної статті замінити на «строк».

У підрозділі 2.4. «Інші умови договору» досліджуються інші умови договору, які за бажанням сторін або коли це прямо передбачено Законом включаються до змісту договору. Відзначається, що звуження переліку законодавчо встановлених істотних умов договору свідчить про поступове розширення цивільно-правового методу (зокрема, диспозитивного методу) регулювання договору оренди земельної ділянки та визнання пріоритету цивільно-правового регулювання договору оренди земельної ділянки.

З метою досягнення мети дерегуляції орендних відносин, яка була окреслена в Законі України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо спрощення умов ведення бізнесу», пропонується внести зміни до Типового договору оренди землі шляхом виключення положень про цільове призначення земельної ділянки, збереження стану об’єкта оренди, ризику випадкового знищення або пошкодження об'єкта оренди чи його частини з переліку обов’язкових умов договору оренди.

Зважаючи на те, що земля є поняттям без окреслених меж та вживається переважно в публічно-правових відносинах, порушується питання про уточнення назви Типового договору оренди землі з пропозицією заміни в ньому слова «земля» на «земельна ділянка», оскільки саме це поняття вживається у нормативно закріплених формулюваннях договору оренди земельної ділянки.
У розділі 3. «Порядок укладення, припинення та визнання недійсним договору оренди земельної ділянки», який складається з двох підрозділів, розглядаються питання, пов’язані з укладенням, зміною, поновленням та припиненням договору, а також із визнання його недійсним.

У підрозділ 3.1. «Порядок укладення та поновлення договору оренди земельної ділянки» аргументується, що право оренди виникає на підставі укладення: 1) договору оренди земельної ділянки; або 2) договору відчуження права оренди земельної ділянки.

Шляхом системного аналізу норм законодавства про оренду землі доходимо висновку, що укладення договору оренди земельної ділянки можливе: 1) за згодою орендодавця та особи, яка згідно із законом може набувати право оренди на таку земельну ділянку; 2) на підставі рішення органу державної виконавчої влади чи органу місцевого самоврядування про передачу ділянки в оренду; 3) під час переходу права власності на житловий будинок, будівлю, споруду; 4) у зв’язку з успадкуванням права оренди; 5) при набутті права оренди земельної ділянки для здійснення концесійної діяльності; 6) у зв’язку із засудженням фізичної особи-орендаря до позбавлення волі або обмеження його дієздатності за рішенням суду.

Можливість користування земельною ділянкою виникає з моменту державної реєстрації права оренди земельної ділянки, оскільки саме тоді договір набирає чинності. Підтримуємо позицію про те, що державна реєстрація права оренди земельної ділянки є необхідною, оскільки виконує правовстановлюючу, стабілізуючу, інформативну функції.

Висловлюється думка про необхідність узгодження процедури державної реєстрації прав за договорами суборенди, оскільки внаслідок підписання останніх право суборендаря не підлягає державній реєстрації, що суперечить закріпленим загальним засадам користування правом оренди земельної ділянки. А також відзначається неузгодженість деяких положень Закону України «Про оренду землі» (п. 1 ч. 2 ст. 25 Закону та п. 4 ч. 2 ст. 25 Закону), у яких і станом на сьогодні йде мова про державну реєстрацію договору оренди земельної ділянки.

Аналізуючи дискусійне питання поновлення, продовження договору оренди земельної ділянки, відстоюємо позицію про те, що у поновленні договору оренди земельної ділянки повинен застосовуватися «принцип мовчазної згоди».

У підрозділі 3.2. «Підстави припинення договору оренди земельної ділянки та визнання його недійсним» досліджуються особливості припинення договірних відносин щодо використання земельної ділянки, а також підстави для визнання договору недійсним.

Відзначається спірність положень Цивільного та Земельного кодексів України стосовно припинення договору оренди земельної ділянки. Нами доводиться, що передбачена ч. 3 ст. 31 Закону України «Про оренду землі» підстава для припинення договору «за згодою сторін» виключає можливість застосування до договору оренди земельної ділянки закріпленої в ЗК України підстави «добровільної відмови від права користування земельною ділянкою». Також вносяться пропозиції щодо систематизації підстав припинення договору оренди земельної ділянки, передбачених ч. 1 ст. 31 Закону України «Про оренду землі».

Виходячи зі специфіки орендних відносин та предмету договору, доводимо, що договір оренди земельної ділянки може бути припинено лише на майбутнє.

Зважаючи на нормативне закріплення Типової форми договору оренди землі, у дисертації аналізується ступінь її обов’язковості. Підкреслюється, що коли орендарем земельної ділянки державної чи комунальної форми власності виступає суб’єкт господарювання, то дотримання типової форми договору оренди землі є обов’язковим. У цьому випадку недотримання типової форми договору оренди землі є підставою для визнання договору недійсним. Дотримання типового договору оренди землі для власників земельних ділянок, які не є суб’єктами господарювання, не обов’язкове. Недотримання форми в цьому випадку не може бути підставою для визнання договору оренди земельної ділянки недійсним.

ВИСНОВКИ

У дисертації подано теоретичне узагальнення й нове вирішення наукового завдання, що полягає у виявленні та розв’язанні комплексу теоретичних і практичних проблем, пов’язаних із правовим регулюванням договору оренди земельної ділянки. На основі аналізу наукової літератури, вивчення й узагальнення практики стало можливим формулювання ряду основних теоретичних та практичних висновків:

1. Використання землі як об’єкта цивільного обороту на території України розпочалося саме з договору оренди землі, і лише згодом земельна ділянка стала об’єктом таких договорів, як міна, рента, договір простого товариства та ін.

2. Оренда земельної ділянки є, насамперед, цивільно-правовим інститутом і предметом регулювання цивільного права, виходячи з наступного: а) мета сторін в договорі оренди земельної ділянки – використання землі задля отримання прибутку чи задоволення інших майнових інтересів; б) земельні ділянки є об’єктами цивільних прав.

3. Зважаючи на різні підходи щодо використання термінології у Цивільному та Земельному кодексах України та Законі України «Про оренду землі», у орендних відносинах слід застосовувати єдине поняття «земельна ділянка».

4. Договір оренди земельної ділянки є двостороннім правочином, за яким власник або уповноважена ним особа зобов’язується за плату передати земельну ділянку в строкове володіння та користування з можливістю відчуження права користування відповідно до її цільового призначення.

5. Звуження переліку законодавчо встановлених істотних умов договору свідчить про поступове розширення цивільно-правових методів (зокрема, диспозитивного методу) правового регулювання договору оренди земельної ділянки.

6. Право оренди земельної ділянки належить до речових прав, оскільки, на відміну від найму (оренди) інших видів майна, право оренди земельної ділянки може бути відчужене, а також підлягає державній реєстрації.

7. Правовідносини щодо справляння орендної плати за землю державної та комунальної власності мають комплексний характер: цивільно-правовий (як такі, що виникають на підставі цивільно-правового договору) та фінансово-правовий (оскільки таким чином опосередковується сплата земельного податку).

8. Зміна розміру нормативної грошової оцінки земель державної та комунальної власності не зумовлює автоматичної зміни договору щодо розміру орендної плати. Водночас, така зміна є підставою для перегляду умов договору оренди земельної ділянки.

9. Строки в договорі оренди визначаються: а) волевиявленням сторін; або б) основним договором, на виконання якого укладається договір оренди земельної ділянки. Особливістю правового регулювання строків у окремих видах договорів оренди землі є закріплення мінімального можливого строку оренди землі (сім років для земель сільськогосподарського призначення, 30 років для земель під наукові парки тощо).

10. Договір оренди земельної ділянки є укладеним з моменту підписання цього договору, а чинність набуває з моменту реєстрації права оренди землі.

11. Дотримання Типового договору оренди землі є обов’язковим під час укладення договору між суб’єктами господарювання, а для осіб, які до них не належать, має рекомендаційний характер. Тому недотримання форми договору, у якому однією зі сторін є фізична особа без статусу суб’єкта підприємницької діяльності, не може бути підставою для визнання договору оренди земельної ділянки недійсним.

12. Розроблено пропозиції та рекомендації з удосконалення чинного законодавства у сфері регулювання договору оренди земельної ділянки, а саме:
1) до Закону України «Про оренду землі»:

а) доповнити ч. 1 ст. 31 Закону наступним абзацом 9: «прийняття рішення про використання земельної ділянки для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності»;

б) доповнити ч. 1 ст. 19 Закону та викласти її в такій редакції: «Строк дії договору оренди земельної ділянки визначається за згодою сторін, але не може перевищувати 50 років. Договір набирає чинності з моменту державної реєстрації права оренди».

2) до Земельного кодексу України:

- викласти ч. 2 ст. 94 в такій редакції: «Види господарської діяльності, для яких можуть надаватися в оренду земельні ділянки з метою здійснення концесійної діяльності, визначаються законом».
3) до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»:

- викласти п. 6 ч. 2 ст. 4 Закону в такій редакції: «… право постійного користування та право оренди (суборенди) земельної ділянки (її частини)».

4) до Закону України «Про оренду державного та комунального майна»:

- змінити найменування ст. 17 «Термін договору оренди» на «Строк договору оренди». Слово «термін» у тексті відповідної статті замінити на «строк» у відповідних відмінках.

5) до Типового договору оренди землі:

а) пункт 43 Типового договору викласти в такій редакції: «Цей договір набирає чинності після підписання сторонами та після державної реєстрації права оренди землі»;

б) виключити пункти 16,17, 32 зі змісту Типового договору;

в) найменування Типового договору оренди землі змінити, виклавши його в такій редакції: «Типовий договір оренди земельної ділянки».
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АНОТАЦІЇ

Гнідан Р. М. Договір оренди земельної ділянки. — На правах рукопису.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук за спеціальністю 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право. Навчально-науковий юридичний інститут ДВНЗ «Прикарпатський національний університет імені Василя Стефаника». Івано-Франківськ, 2017.

Дисертаційна робота присвячена дослідженню актуальних теоретичних і практичних проблем, пов’язаних із регулюванням договорів оренди земельної ділянки. У роботі на підставі чинного законодавства та практики його застосування аналізуються відносини, що виникають під час укладення, виконання та припинення договорів оренди земельної ділянки, з’ясовується поняття предмета та об’єкта договору.

Особлива увага приділена питанням співвідношення норм Цивільного і Земельного кодексів України та інших нормативних актів, які регулюють відносини щодо договорів оренди земельної ділянки, виявленню між ними неузгодженостей і протиріч.

Аналізуються істотні умови договору оренди земельної ділянки, правове положення учасників договірних правовідносин, відповідальність сторін за невиконання або неналежне виконання договорів оренди земельної ділянки. Досліджується правова природа права оренди земельної ділянки та робиться висновок про те, що право оренди земельної ділянки належить до речових прав, оскільки, на відміну від найму (оренди) інших видів майна, право оренди земельної ділянки може бути відчужене.

Значна увага в дисертації приділяється розробці пропозицій щодо вдосконалення Закону України «Про оренду землі».

Ключові слова: земля, земельна ділянка, оренда, орендар, орендодавець, договір оренди земельної ділянки, договір суборенди земельної ділянки, договір відчуження права оренди земельної ділянки, договір оренди земельного паю.

Гнидан Р.Н. Договор аренды земельного участка. – На правах рукописи.
Диссертация на соискание ученой степени кандидата юридических наук по специальности 12.00.03 – гражданское право и гражданский процесс; семейное право; международное частное право. Учебно-научный юридический институт ГВУЗ «Прикарпатский национальный университет имени Василия Стефаника». Ивано-Франковск, 2017.

Диссертация посвящена исследованию актуальных теоретических и практических проблем, связанных с регулированием договоров аренды земельного участка. В работе на основании действующего законодательства и практики его применения анализируются отношения, возникающие при заключении, исполнении и прекращении договоров аренды земельного участка, выясняется понятие предмета и объекта договора.

Особое внимание уделено вопросам соотношения норм Гражданского и Земельного кодексов Украины и других нормативных актов, регулирующих отношения по договорам аренды земельного участка, выявлению между ними противоречий. Отмечается, что договор аренды земельного участка является предметом правового регулирования гражданского права, поскольку договор заключается с целью использования полезных свойств земельного участка и получения имущественной выгоды от такого пользования.

На основе анализа научных источников, норм действующего гражданского законодательства выявлены признаки договора аренды земельного участка. Предложено авторское определение договора аренды земельного участка, под которым понимается двусторонний договор, по которому собственник или уполномоченное им лицо обязуется за плату передать земельный участок в срочное владение и пользование с возможностью отчуждения права пользования в соответствии с его целевым назначением.
Выявлены особенности договора аренды земельного участка. К ключевым признакам, присущим земельному участку как предмету договора относятся: определенность в натуре; фиксированный размер; конкретизировано целевое назначение; особый правовой режим земельного участка.

Анализируются существенные условия договора аренды земельного участка, правовое положение участников договорных правоотношений, ответственность сторон за неисполнение или ненадлежащее исполнение договоров аренды земельного участка. Исследуется правовая природа права аренды земельного участка и делается вывод о том, что право аренды земельного участка относится к вещным правам, поскольку, в отличие от найма (аренды) других видов имущества, право аренды земельного участка может быть отчуждено.

Отмечается, что правоотношения по взиманию арендной платы за землю государственной и коммунальной собственности имеют комплексный характер: гражданско-правовой (как такие, которые возникают на основании гражданско-правового договора) и финансово-правовой (поскольку таким образом опосредуется уплата земельного налога).

Констатируется, что сужение перечня законодательно установленных существенных условий договора свидетельствует о постепенном расширении гражданско-правового метода (в частности, диспозитивного метода) регулирования договора аренды земельного участка и признании приоритета гражданско-правового над земельно-правовым регулированием аренды земли.

В диссертационном исследовании делается вывод, что договор аренды земельного участка считается заключенным с момента подписания настоящего договора, а силу приобретает с момента регистрации права аренды земельного участка. Срок действия договора аренды земельного участка начинается после вступления в силу, то есть после государственной регистрации права аренды земли, а не с момента заключения настоящего договора.

Подчеркивается, что сроки в договоре аренды определяются: 1) волеизъявлением сторон; или 2) основным договором, на выполнение которого заключается договор аренды земельного участка. Особенностью правового регулирования сроков в отдельных видах договоров аренды земли является закрепление минимально возможного срока аренды земли (семь лет для земель сельскохозяйственного назначения, 30 лет для земель под научные парки и т.д.).
Значительное внимание в диссертации уделяется разработке предложений по совершенствованию Закона Украины «Об аренде земли», а также других нормативных актов, регулирующих договоры аренды, учитывая основные принципы регулирования договорных отношений вообще и договоров найма (аренды) в ГК Украины.

Ключевые слова: земля, земельный участок, аренда, арендатор, арендодатель, договор аренды земельного участка, договор субаренды земельного участка, договор отчуждения права аренды земельного участка, договор аренды земельного пая.
Gnidan R.M. Lease contract of a land plot. – Manuscript copyright.

A thesis submitted for the degree of Candidate of Juridical Sciences, speciality 12.00.03 «civil law and civil procedure; family law; international property law». – Educational and Research Law Institute of State institution of higher education «Vasyl Stefanyk Precarpathian National University». Ivano-Frankivsk, 2017.

Thesis is devoted to research of actual theoretical and practical problems connected with the regulation of land lease agreements. In the work on the basis of the current legislation and practice of its application, the relations that arise during the conclusion, execution and termination of land lease agreements are analyzed, the concept and object of the contract is clarified.

Particular attention is paid to the issues of the correlation of the norms of the Civil and Land Codes of Ukraine and other normative acts that regulate relations regarding land lease agreements, revealing inconsistencies and contradictions between them. 

The essential conditions of the lease agreement, the legal status of the parties of the contractual relationship, the liability of the parties for non-fulfillment or improper execution of land lease agreements are analyzed. The legal nature of the right to lease a land plot is investigated. It is concluded that the right to lease a land belongs to real rights, because in contrast to hiring (lease) of other types of property, the right to lease a land may be alienated.

Considerable attention is paid to the development of proposals to improve the Law of Ukraine «On land lease».

Keywords: land, land plot, lease, tenant, lessor, land lease contract, sublease contract of the land plot, contract of alienation of a right to lease the land plot, lease contract of a land share.


