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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Обґрунтування вибору теми дослідження. Водні ресурси, які знаходяться в межах території України, законодавчо визначені об’єктом права власності Українського народу у Конституції України та Водному кодексі нашої держави. Кожний громадянин має право користуватися цими природними об’єктами права власності народу у відповідності до закону. Одним із видів водокористування законом визначено користування водними об’єктами на умовах оренди (ст. 51 Водного кодексу України (далі – ВК України)), яке обумовлює можливість надавати у користування на договірних умовах водосховища (крім водосховищ комплексного призначення), ставки, озера та замкненні природні водойми для рибогосподарських потреб, культурно-оздоровчих, лікувальних, рекреаційних, спортивних і туристичних цілей, а також проведення науково-дослідних робіт. 
Договірне регулювання відносин користування водними об’єктами неминуче було зумовлене запровадженням конкурентного середовища у процеси вітчизняного природокористування, яке затребувало обов’язкової заміни імперативного регулювання цих відносин диспозитивними підходами та запровадження у їх правовий простір приватноправових механізмів регулювання.

Втім, за час незалежності України неодноразово змінювався законодавчий підхід до визначення предмета такої договірної моделі оренди, що неодмінно позначалося на змісті правовідносин водокористування. Нечітка законодавча позиція призвела до застосування у цій сфері суспільних відносин двох договірних конструкцій: договору оренди водного об’єкта та договору оренди земельної ділянки, на якій знаходиться водний об’єкт. Причиною неоднозначного підходу договірної практики та численних судових спорів стала відсутність ретельного доктринального аналізу галузевої приналежності відносин водокористування на умовах оренди.

Законом України (далі – ЗУ) «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо уточнення порядку передачі в оренду водних об’єктів у комплексі з земельними ділянками» у відносини водокористування на умовах оренди запроваджено нову договірну модель «договір оренди землі в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом». Вочевидь, нова договірна конструкція базується на переосмисленні та оцінці земельної ділянки і розташованого на ній водного об’єкта не тільки як окремих видів природоресурсів, а як майнового блага, яке у майновому обороті є неподільним майном.

Новий законодавчий підхід до моделювання договірної конструкції, що опосередковує відносини користування водним об’єктом, потребує глибокого та всестороннього науково-теоретичного осмислення її правової природи, сутності правовідносин, які виникають в результаті укладання такого договору, особливостей їх динаміки та змісту, а також підстав, умов та мір цивільно-правової відповідальності за невиконання чи неналежне виконання учасниками цих договірних відносин взятих на себе зобов’язань.

Тематика користування водними об’єктами на умовах оренди неодноразово висвітлювалася у наукових працях фахівців у сфері земельного, екологічного та цивільного права: В. І. Андрейцева, Т. В. Боднар, В. І. Борисової, В. В. Вилегжаніної, С. А. Голосова, Р. М. Гнідана, О. В. Дзери, К О. Дремлюги, О. В. Дроваль, Н. В. Ільків, Н. В. Ільницької, І. Р. Калаура, П. Ф. Кулинича, М. С. Костюченка, Н. Р. Кобецьої, А. М. Мірошниченка, Н. М. Процьків, В. В. Семків, В. С. Шигонського, М. В. Шульги, О. М. Шуміло. Зокрема, вагомим внеском у науковий доробок теми оренди земельних ділянок водного фонду є дисертаційні дослідження М. С. Костюченка «Правове регулювання оренди водних об’єктів в Україні» (2018 р.) та О. В. Дроваль «Правовий режим земель водного фонду України» (2016 р.). 

Втім, доводиться констатувати фактичну відсутність комплексних наукових розвідок цієї тематики у площині доктрини цивільного права. 

Усе вищенаведене вказує на актуальність та своєчасність наукового пошуку за обраним напрямом досліджень.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертацію виконано згідно з планом науково-дослідницької роботи відділу проблем приватного права Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України – у межах теми «Договірне регулювання приватноправових відносин у цивільному праві України» (2016–2020 рр.). Тему дисертаційного дослідження затверджено вченою радою Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України (протокол № 10 від 26 листопада 2014 р.).
Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є вирішення сучасних теоретичних та практичних проблем цивільно-правового регулювання договірних відносин оренди земельної ділянки водного фонду, формулювання наукових висновків і рекомендацій з удосконалення чинного законодавства України у сфері регулювання досліджуваних відносин.

Відповідно до поставленої мети визначено основні завдання дослідження:

· визначити поняття земельної ділянки водного фонду як предмета договору оренди та виокремити її види;

· проаналізувати ґенезу правового регулювання використання водних об’єктів на окремих історичних етапах розвитку української держави; 

· визначити поняття, правову природу та ключові властивості договору оренди земельної ділянки водного фонду;

· виявити теоретичні та практичні проблеми укладення договору оренди земельної ділянки водного фонду та запропонувати шляхи їх вирішення; 

· розглянути суб’єктний склад договору оренди земельної ділянки водного фонду; 

· проаналізувати зміст договору оренди земельної ділянки водного фонду;

· охарактеризувати механізм виконання договору оренди земельної ділянки водного фонду крізь призму принципів виконання зобов’язань; 

· з’ясувати правові наслідки порушення умов договору оренди земельної ділянки водного фонду;
· розробити висновки і пропозиції щодо вдосконалення чинного законодавства з питань цивільно-правового регулювання оренди земельної ділянки водного фонду та водного об’єкта.

Об’єктом дослідження є суспільні відносини, що виникають з договору оренди земельної ділянки водного фонду.

Предметом дослідження є договір оренди землі в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом, доктринальні напрацювання з тематики дисертаційного дослідження, національне законодавство та судова практика його застосування. 
Методи дослідження. Відповідно до поставлених мети і завдань основою методології дослідження стали загальнонаукові та спеціальні методи пізнання правових явищ.

Методологічну основу дисертації становить діалектичний метод пізнання сутності суспільних явищ і процесів, застосування якого надало змогу дослідити договір оренди земельної ділянки водного фонду як правове явище (підрозділ 1.1, 1.3, розділ 2). За допомогою історико-правового методу розглянуто становлення правового регулювання використання водних об’єктів на умовах оренди та виокремлено три основні етапи його еволюції (підрозділ 1.2). Формально-логічний (догматичний) метод дозволив висвітлити змістовне навантаження понять і термінів, які використовує законодавець у нормативних актах, що регулюють договірні відносини оренди землі в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом (підрозділи 1.2-1.3, 2.2-2.3, 3.1). Порівняльно-правовий метод використано в зіставленні наукових позицій, проведено паралель між нормами цивільного, земельного, екологічного законодавства (підрозділи 1.1, 2,1, 3.2). Логіко-юридичний метод дозволив виявити недоліки чинного законодавства та обґрунтувати необхідність удосконалення його приписів (підрозділи 1.1, 1.3, розділ 2). Метод тлумачення (буквального, логічного, системного), який використовувався у процесі аналізу змісту актів цивільного, земельного, водного законодавства і практики їх застосування. Ретроспективний та перспективний методи і метод моделювання слугували моделюванню пропозицій, спрямованих на вдосконалення законодавства, що регулює договір оренди земельної ділянки водного фонду. 

Наукова новизна одержаних результатів полягає в тому, що дисертаційна робота є комплексним науковим дослідженням проблем правового регулювання відносин, що виникають у зв’язку з укладенням, виконанням і припиненням договору оренди землі в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом. На підставі проведеного дослідження сформульовано низку нових теоретичних положень, висновків і пропозицій, які мають важливе значення для розвитку доктрини цивільного права, договірної та правозастосовної практики та виносяться на захист: 
вперше:

1) змодельовано визначення земельної ділянки водного фонду як об’єкта цивільних правовідносин: земельна ділянка, на якій розташовано водний об’єкт, є індивідуально-визначеним майновим благом, якому притаманні природні властивості водно-земельного характеру, що обумовлюють їх правовий режим та цільове призначення і позначаються на особливостях здійснення і захисту учасниками цивільних правовідносин окремо чи разом взятих правомочностей володіння, користування та розпорядження цими об’єктами цивільних прав; 

2) запропоновано водний об’єкт, як один із природніх ресурсів, розглядати у площині правового регулювання майнових відносин як майнове благо, цивільні права щодо якого виникають і здійснюються у комплексі з правами на земельну ділянку, на якій знаходиться водний об’єкт. Природня нероздільність цих двох природоресурсів обумовлює можливість розцінювати земельну ділянку у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом як складне нерухоме майно; 

3) виокремлено три етапи еволюції цивільно-правового регулювання договірних відносин  оренди земельної ділянки водного фонду: 
І етап (початковий): правовий статус водних об’єктів на законодавчому рівні не розділявся із правовим статусом земель; користування землями водного фонду можливе було у формі власності (феодального поземельного устрою та «окняжіння» вільних земель); розвиток мали сервітутні правовідносини;

ІІ етап (час перебування значної території сучасної України під експансією іноземних держав): запроваджені норми, що передбачали, правову базу вотчинного та помісного землеволодіння: земельні сервітути; законодавство розмежовує права на земельну ділянку та права на водні об’єкти; в джерелах права царської Росії не виокремлюють таку категорію, як землі водного фонду; в рамках націоналізації усіх земель, виник прототип орендних відносин – трудова оренда землі та водних об’єктів; виокремлено в самостійну категорію землі державного водного фонду;

ІІІ етап (час незалежності): вперше інститут використання водних об’єктів на умовах оренди був закріплений у Водному кодексі України 1995 року; поряд із інститутом оренди водних об’єктів був започаткований правовий інститут оренди земельних ділянок водного фонду. Починаючи з березня 2021 року відносини використання водних об’єктів на умовах оренди опосередковуватимуться однією договірною конструкцією «договір оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом»;

4) сформовано авторську дефініцію договору оренди землі в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом: «за цим договором власник або уповноважена ним особа зобов’язується за плату передати земельну ділянку, на якій розташований водний об’єкт у строкове володіння та користування, а орендар зобов’язаний користуватися земельною ділянкою і водним об’єктом відповідно до умов договору та вимог законодавства»;
5) аргументовано позицію про існування трирівневої структури правовстановлюючих юридичних фактів, які пов’язані із державною реєстрацією права оренди земельної ділянки водного фонду (перший рівень – формування водного об’єкту, що підлягає реєстрації у Державному водному кадастрі; другий рівень – державна реєстрація земельної ділянки; третій рівень – державна реєстрація права оренди в порядку реєстрації речових прав на нерухоме майно);

6) запропоновано державну реєстрація договору оренди водного об’єкта здійснювати у процесі реєстрації права оренди відповідної земельної ділянки водного фонду, до якої також приурочити момент набрання чинності цього договору;

7) обґрунтовано недієвість абз. 3 ч. 13 ст. 791 ЗК України, оскільки така практика скасування державної реєстрації не застосовується до іншого нерухомого майна, де причиною її скасування є самочинне будівництво. Більше того суб’єктивний фактор заявника не повинен позначатися на легальності формування земельної ділянки, а впливати на можливість подальшої реєстрації його речового права; 

удосконалено: 

8) перелік ознак земельної ділянки водного фонду, які індивідуалізують її як об’єкт цивільних правовідносин: а) земельна ділянка – це частина земної поверхні; б) земельна ділянка має установлені межі; в) земельна ділянка має певне місце розташування; г) з земельна ділянка має кадастровий номер; д) земельна ділянка має фіксовану площу; е) земельна ділянка має цільове призначення пов’язане із функціональним використанням та специфічним правовим режимом, що визначаються з урахуванням її природних якостей та фізичних властивостей;

9) висновок про цивільно-правову природу договору оренди земельної ділянки водного фонду, оскільки він укладається на засадах юридичної рівності та свободи договору. Предмет цього договору – разом взяті два природні ресурси (земельна ділянка і розташований на ній водний об’єкт) не обумовлюють комплексну чи природоресурсну сутність цього договору;

10) законодавчий підхід до визначення істотних умовам договору оренди землі в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом. Такими умовами запропоновано визначити умови, які індивідуалізують земельну ділянку та водний об’єкт як предмет цього договору; строк договору та розмір орендної плати; зобов’язання щодо здійснення заходів з охорони та поліпшення екологічного стану водного об’єкту;

набули подальшого розвитку: 

11) правова характеристика договору оренди земельної ділянки водного фонду, як окремого виду договорів найму (оренди), предмет якого та речове право з цього договору підлягають державній реєстрації;
12) наукове судження про обов’язковість типової форми договору оренди водних об’єктів. Аргументовано, що власникам земельних ділянок, які не є суб’єктами господарювання, необов’язково дотримуватись типової форми договору оренди водних об’єктів, що необхідно врахувати при розробці Типового договору оренди землі в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом;

13) висновок щодо особливостей державної реєстрації договорів оренди водних об’єктів. Доведено, що державній реєстрації підлягає лише право оренди земельної ділянки, а право оренди водного об’єкта набувається одночасно із правом оренди земельної ділянки на якій знаходиться водний об’єкт;

14) пропозиції та рекомендації щодо удосконалення чинного законодавства у сфері регулювання договору оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом, а саме: ч. 1, ч. 3 ст. 51 ВК України, ст. 511 ВК України, ч. 4 ст. 59 ЗК України, ч. 1 ст. 4 ЗУ «Про оренду землі», ч. 3 п. 39 Типового договору оренди водного об’єкту, ч. 5 п. 29 Порядку введення Державного реєстру речових прав на нерухоме майно.
Практичне значення отриманих результатів полягає в тому, що сформульовані в дисертаційній роботі положення, висновки, пропозиції та рекомендації можуть бути використані у: 

– науково-дослідній сфері – для подальшого дослідження актуальних питань застосування договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом;

– нормотворчій діяльності – в процесі удосконалення законодавства України, яке регулює договір оренди земельної ділянки водного фонду; 

– правозастосовній діяльності – при розгляді спорів, що виникають із договірних відносин оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом; 

– у освітньому процесі – при викладанні навчальних дисциплін «Цивільне право України», «Договірне право» «Земельне право» та відповідних спецкурсів; при підготовці підручників і навчальних посібників, а також навчально-методичних матеріалів з указаних дисциплін.

Особистий внесок здобувача. Дисертація є самостійною науковою працею, містить отримані автором нові результати в галузі науки цивільного права, які дозволяють підвищити ефективності правового регулювання договірних відносин оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом. Усі сформульовані положення та висновки є результатами особистих досліджень автора.

Апробація матеріалів дисертації. Основні положення дисертації обговорювалися на засіданнях відділу проблем приватного права Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України та оприлюднені на науково-практичних конференціях: Міжнародній науково-практичній конференції «Україна в умовах реформування правової системи: сучасні реалії та міжнародний досвід» (м. Тернопіль, Тернопільський національний економічний університет, 5–6 квітня 2019 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Сучасне право в епоху соціальних змін» (м. Київ, Національний авіаційний університет, 26 лютого 2021 р.).

Публікації. Сформульовані в дисертації положення і висновки викладено в семи наукових працях, з яких: чотири наукові статті у виданнях, що входять до переліку фахових наукових видань України з юридичних наук України та одна стаття у науковому періодичному виданні іншої держави, а також у двох тезах доповідей на наукових конференціях.

Структура та обсяг дисертації зумовлені метою, завданнями та предметом дослідження. Дисертація складається з анотацій, вступу, трьох розділів, дев’яти підрозділів, висновків, списку використаних джерел. Загальний обсяг дисертації становить 198 сторінок. Список використаних джерел містить 215 найменувань і викладений на 21 сторінці. Один додаток міститься на 2 сторінках. 

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ

У Вступі обґрунтовано актуальність теми дисертаційного дослідження, визначено її зв’язок із науковими програмами, планами, темами, мету і завдання, об’єкт і предмет, методи дослідження, сформульовано наукову новизну та практичне значення одержаних результатів, наведено відомості про особистий внесок здобувача, апробацію результатів і публікації.

Розділ 1. «Правове регулювання оренди земельних ділянок, що належать до категорії земель водного фонду» складається з трьох підрозділів, у яких охарактеризовано земельну ділянку водного фонду та водний об’єкт як майнове благо, що залучається до майнового обороту, досліджено генезу законодавчого регулювання відносин користування земельними ділянками водного фонду та з’ясовано правову природу і особливості договору оренди земельної ділянки водного фонду.

У підрозділі 1.1. «Поняття і види земельних ділянок водного фонду як об’єкт оренди» розглянуто як об’єкт цивільних правовідносин земельну ділянку водного фонду.  

Початком відліку у вирішенні цього завдання стало виокремлення на основі аналізу доктринальних підходів ключових ознак земельної ділянки, які разом взяті характеризують кожну із них як об’єкт цивільних правовідносин, у тому числі і відносин оренди. З огляду на родове підпорядкування окремого виду загальному поняттю ці ознаки земельної ділянки беззастережно властиві земельним ділянкам водного фонду. Водночас, основним кваліфікуючим критерієм об’єднання таких земельних ділянок в одну категорію є їх цільове призначення. 

Розглянуті ознаки та цільове призначення земельних ділянок водного фонду у поєднанні із аналізом легального та доктринального підходу до визначення їх складу стали основою у моделюванні авторського визначення земельної ділянки водного фонду як об’єкта цивільних правовідносин.

Зроблено застереження, що ст. 4 ВК України  та постанова КМ України «Про затвердження Порядку користування землями водного фонду» не приведені у відповідність до ст. 58 ЗК України. Задля усунення у законодавстві цієї прогалини потрібно доповнити ст. 4 ВК України абзацом шостим, що відтворюватиме положення п. «ґ», яким була доповнена ч. 1 ст. 58 ЗК України внаслідок прийняття ЗУ «Про морські порти України» (п. 4 ч. 2 прикінцевих положень). Відповідного змістовного коректування потребує також п. 2 Порядку користування землями водного фонду. Проте, з метою уникнення на майбутнє подібних випадків такої невідповідності та мінімізації дублювання законодавчих положень, які неодмінно позначаються на якості правозастосування, запропоновано залишити визначення складу земель водного фонду лише у ст. 58 ЗК України, а ст. 4 ВК України та п. 2 Порядку користування землями водного фонду викласти у наступній редакції: «Склад земель водного фонду визначається Земельним кодексом України».
Особливістю кожної земельної ділянки водного фонду визначено її нероздільний зв’язок із водним об’єкта. Водний об’єкт, будучи одним із природніх ресурсів та об’єктом проресурсних відносин, у площині правового регулювання майнових відносин розцінюється як майнове благо, цивільні права щодо якого виникають і здійснюються у комплексі з правами на земельну ділянку, на якій він знаходиться. Тільки разом взяті вони використовуються за призначенням, що дозволяє таке природнє співіснування двох природоресурсів розцінювати у площині майнового обороту як складне нерухоме майно.

У підрозділ 1.2. «Генезис законодавчого регулювання користування земельними ділянками водного фонду на умовах оренди» розглянуто основні етапи становлення та розвитку на українських землях законодавства, що регулювало відносини використання водних об’єктів та земельних ділянок, на яких вони знаходилися.

З’ясовано, що розвиток відносин використання водних об’єктів та динаміка їх правового регулювання закономірно залежали від соціально-економічних умов розвитку суспільства на різних історичних етапах його формування. Завдяки глибокому та системному науково-теоретичному аналізу положень історичних пам’яток права, сучасного законодавства та наукових праць з історії держави і права, виокремлено три основні етапи розвитку правового регулювання відносин водокористування. Виокремлення цих етапів відображають тенденції розвитку законодавства щодо спільного/роздільного правового режиму водних об’єктів та земельних ділянок, на яких вони знаходились. Встановлено, що розмежування у законодавстві прав на водний об’єкт та прав на земельну ділянку простежується в період перебування західноукраїнських земель у складі Австро-Угорської імперії. Водночас, законодавство Російської імперії не оперувало поняттям «землі водного фонду». 

Зроблено припущення, що в період дії ЗК УСРР 1922 року, водні об’єкти разом із земельними ділянками, на яких вони розташовані, в порядку трудової оренди землі могли передаватися у тимчасове користування.  

Вперше землі державного водного фонду були виокремлені у самостійну категорію з прийняттям Основ земельного законодавства СРСР, базові положення яких знайшли продовження у ЗК УРСР 1970 року та ВК УРСР 1972 року.

Важливим надбанням у розвитку земельного законодавства стало прийняття у новій редакції «Основ законодавства Союзу РСР і союзних республік про землю», яким вводились нові інститути: платність землекористування, оренда тощо. Не менш значимими у становленні відносин користування водними об’єктами на умовах оренди стало прийняття у 1990 році ЗК України, яким визначено коло орендарів земель водного фонду та прийняття ВК України у 1995 році, у відповідності до якого у користування на умовах оренди передавався саме водний об’єкт, а не земельна ділянка водного фонду. 

Новий етап щодо формування правового режиму земель водного фонду сформувався з прийняттям ЗУ «Про оренду землі» та ЗК України у 2001 році та ЗУ «Про аквакультуру», у відповідності до яких водні об’єкти надавалися у користування за договором оренди земель водного фонду у комплексі із земельною ділянкою, що обумовлювало на практиці потребу укладати два договори: договір оренди водного об’єкта та договір оренди землі. 

Завершальною фазою у реформуванні законодавства, що регулює користування водними об’єктами на умовах оренди стало прийняття ЗУ «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо уточнення порядку передачі в оренду водних об’єктів у комплексі з земельними ділянками», яким внесено зміни у вищевказані законодавчі акти України, та визначено нову договірну конструкцію, яка опосередковує оренду водного об’єкта, – договір оренди земельної ділянки в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом.

Підрозділ 1.3. «Поняття, правова природа та особливості договору оренди земельної ділянки водного фонду» присвячений характеристиці договору оренди земельної ділянки водного фонду, як окремого виду договірних конструкцій цивільно-правового типу договорів за якими майно передається у користування.

Зроблено застереження, що питання правової природи договору оренди земельної ділянки водного фонду продовжує залишатись дискусійним у юридичній науці. Оспорюється адміністративно-правова природа цієї договірної моделі з позиції принципу свободи договору та земельно-правова концепція, в основі пояснення якої лежать міркування про наявність спеціального законодавчого акту, який регулює орендне користування землею, та відсутності розширеного регулювання цих відносин у Цивільному і Господарському кодексах України. Такі особливості законодавчого регулювання позначаються на змісті відповідних правовідносин і не переміщують їх із площини зобов’язальних (цивільних) відносин у якийсь інший правовий простір.

Аналізуючи структуру законодавчого впливу на відносин оренди земель водного фонду, визначено сферу цивільного, земельного і водного законодавчого регулювання цих відносин: сферою цивільного законодавства є орендна плата, строк користування, порядок передання земельної ділянки водного фонду у користування та порядок її повернення після припинення договору, інші умови, на врегулюванні яких наполягає одна із сторін цього договору, а також права і обов’язки сторін цього договору щодо володіння і користування земельною ділянкою. Земельним і водним законодавством повинні встановлюватись особливі умови надання в оренду земельних ділянок водного фонду та водних об’єктів, порядок використання орендарем цих природних ресурсів, збереження її стану та відповідальності за порушення цих умов.

Проаналізовано авторські дефініції договору оренди земельної ділянки водного фонду на предмет їх техніко-юридичної вразливості та запропоновано авторський підхід до моделювання поняття договору оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом.

Розглянуто властивості договору оренди земельної ділянки водного фонду з огляду на: його приналежність до групи договорів найму(оренди) (двосторонність, строковість, відплатність); державну реєстрацію прав, які виникають із цього договору (реєстраційний договір); момент набрання цим договором чинності (консенсуальний).

Розділ 2. «Договір як підстава виникнення відносин оренди земельних ділянок, що належать до категорії земель водного фонду» складається із трьох підрозділів, у яких з’ясовано теоретичні та практичні проблеми укладення договору оренди земельної ділянки водного фонду, розглянуто його суб’єктний склад та проаналізовано зміст цього договору.

У підрозділі 2.1. «Укладання договору оренди земельних ділянок, що належать до категорії земель водного фонду» розглянуто загально-теоретичні підходи до розуміння порядку та способів укладання договору, проаналізовано стан земельного і водного законодавства щодо укладання договору оренди земельних ділянок загалом і водного фонду зокрема та зроблено застереження, що законодавчий підхід до передання у користування водних об’єктів за договором оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом не передбачає конкурентних засад укладання цього договору.

Проаналізовано значення реєстраційних дій щодо водного об’єкта та земельної ділянки водного фонду, яка передається у користування в комплексі з водним об’єктом. Встановлено, що такі реєстраційні дії скеровані на встановлення ідентифікуючих критеріїв цих природніх ресурсів та державне визнання їх об’єктами водних, і відповідно земельних відносин. Втім, у сфері майнового обороту цінність складає не земельна ділянка водного фонду або водний об’єкт, взяті окремо, а їх тандем, який сприймається як об’єкт цивільних правовідносин і, відповідно предмет договору оренди.
Порівнюючи підходи законодавця до визначення обсягу відомості у Державному водному кадастрі та Земельному державному кадастрі, виявлено, що у першому із них не зазначаються відомості про власника чи користувача водним об’єктам. Такий стан нормативної визначеності відомостей пояснюється єдністю водного об’єкта та земельної ділянки, яка знаходиться під ним, як об’єкта орендних відносин.

Піддано критиці дієвість абз. 3 ч. 13 ст. 791 ЗК України, щодо припинення існування земельної ділянки як об’єкта цивільних прав та скасування її державної реєстрації у випадку, коли заявник упродовж одного року не зареєстрував речове право на земельну ділянку. Така практика скасування державної реєстрації не застосовується до іншого нерухомого майна, де причиною її скасування є самочинне будівництво. Більше того суб’єктивний фактор заявника не повинен позначатися на легальності формування земельної ділянки, а впливати на можливість подальшої реєстрації його речового права. 

Виявлено неоднозначність положень Типового договору оренди водного об’єкта про державну реєстрацію цієї договірної моделі, з моменту якої він набуває чинності, оскільки відсутня чітка інформація про суб’єкта, який здійснюватиме державну реєстрацію договору оренди водного об’єкта та, до якої спеціалізованої автоматизованої інформаційної системи вноситимуться відомості про вказаний договір. Запропоновано вказану правову невизначеність усунути, обумовивши, що державна реєстрація договору оренди водного об’єкта здійснюється у процесі реєстрації права оренди відповідної земельної ділянки водного фонду, до якої доречно приурочити також момент набрання чинності цього договору.
За результатами дослідження запропоновано авторську редакцію ст. 51 ВК України.

У підрозділі 2.2. «Сторони договору оренди земельних ділянок водного фонду розглянуто правовий статус орендодавця та орендаря у договорі оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом.

Встановлено невідповідність між ч. 4 ст. 124 ЗК України та ст. 4 ЗУ України «Про оренду землі» і ч. 8 ст. 93 ЗК України щодо можливості укладати договір оренди земельної ділянки уповноваженою власником особою та запропоновано внести відповідні уточнення до ч. 4 ст. 124 ЗК України. 
Водночас, звернено увагу на редакцію ч. 1 ст. 4 ЗУ України «Про оренду землі» де орендодавцями земельних ділянок визначено громадян України, а не фізичних осіб. Така редакція вказаної норми не синхронізується із ст. 2 ЦК України, яка визначає коло учасників цивільних правовідносин та ч. 2, і ч. 3 ст. 81 ЗК України, якими обумовлена для іноземців та осіб без громадянства можливість набувати право власності на земельні ділянки несільськогосподарського призначення в межах населених пунктів. Аналогічного корегування потребує ч. 4 ст. 59 ЗК України, яка обумовлює виключно для громадян, а не фізичних осіб загалом, можливість передання їм із земель водного фонду на умовах оренди земельні ділянки прибережних захисних смуг, смуг відведення і берегових смуг водних шляхів, озера, водосховища, інші водойми, болота та острови.

Аналізуючи правовий статус орендодавця та орендаря з’ясовано, що орендодавець зобов’язаний попередити контрагента не тільки про недоліки земельної ділянки, які в процесі її використання можуть спричинити екологічно небезпечні наслідки для довкілля або призвести до погіршення стану самого об’єкта оренди, але і недоліки водного об’єкта, які можуть спричинити такі ж негативні наслідки.
Зроблено висновок, шо покращення екологічного стану земельної ділянки водного фонду та водного об’єкта є тими поліпшенням стану об’єкта оренди, яке обумовлене домовленістю сторін договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом та здійснюється в процесі його виконання як договірного зобов’язання. Втім, зведення жилих, виробничих, культурно-побутових, гідротехнічних споруд, лінійних споруд, мостових переходів, а також інших об’єктів інфраструктури, будівель і споруд, закладення багаторічних насаджень, є поліпшенням стану земельної ділянки водного фонду, щодо яких орендодавець надає згоду вже після укладеного договору оренди земельної ділянки. 

Таке розмежування поліпшень об’єкта оренди позначається на можливості застосування положень ч. 3 ст. 778 ЦК України, оскільки лише у випадку здійснення виокремленої нами другої групи поліпшень земельної ділянки водного фонду її орендар має право на відшкодування вартості необхідних витрат або на зарахування їх вартості в рахунок плати за користування такою земельною ділянкою. 

У підрозділі 2.3. «Зміст договору оренди земельних ділянок, що належать до категорії земель водного фонду» розглянуто законодавчі підходи до визначення істотних умов договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом на предмет їх відповідності принципу свободи договору.

Розглядаючи предмет договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом, звернено увагу на імперативну вимогу законодавця зазначати у договорі місце розташування та розмір земельної ділянки. Така законодавча позиція поставлена під сумнів і розцінюється як зайва, оскільки відповідно до ч. 1 ст. 15 ЗУ «Про Державний земельний кадастр» до Державного земельного кадастру включаються відомості про площу земельної ділянки та її місце розташування, у тому числі дані Державного адресного реєстру. Змодельована наукова позиція щодо удосконалення земельного законодавства є виправданою з позиції принципу свободи договору та правозастосовної практики, оскілки за відсутності у договорі відомостей про місце розташування земельної ділянки та її розмір, такий договір можна розцінювати як неукладений. 

Стосовно зазначення у договорі технічних відомостей про водний об’єкт (об’єм та площу), то назва договірної моделі, одночасне у часі виникнення права оренди земельної ділянки і водного об’єкта та обов’язкове долучення до такого договору паспорта водного об’єкта, дозволили дійти висновку, що в договорі оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом не обов’язково зазначати такі відомості, оскільки вони подані у паспорті водного об’єкта. 

Визначено таким, що не консолідується із задекларованим у цивільному законодавстві принципом свободи договору та не сприятиме належному застосуванню індивідуального регулятора до відносин оренди земельної ділянки водного фонду законодавчо визначений масштабний перелік істотних умов договору оренди частини рибогосподарського водного об’єкта, акваторії (водного простору) внутрішніх морських вод, територіального моря, виключної (морської) економічної зони України. 
Оцінюючи умови договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом на предмет істотності, через призму загальних положень про найм (оренду), рекомендовано такими визначити предмет цього договору (земельна ділянка з вказівкою на її кадастровий номер та водний об’єкт), мета використання водного об’єкта, розмір орендної плати за користування землею та окремо за користування водним об’єктом, як такі що визначені законодавством.
На основі аналізу судової практики, з’ясовано, що підставою внесення змін до договору оренди земельної ділянки комунальної власності в частині зміни розміру орендної плати є законодавча зміна граничних розмірів орендної плати, а не рішення органу місцевого самоврядування про зміну розміру орендної плати.
Розділ 3. «Виконання договору та договірна відповідальність у відносинах оренди земельних ділянок водного фонду» складається із двох підрозділів, у яких досліджувалися особливості виконання договірних зобов’язань оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом та специфіка відповідальності сторін цього договору.

У підрозділі 3.1. «Виконання договору оренди земельних ділянок, що належать до категорії земель водного фонду» проаналізовано доктринальні підходи до розуміння виконання договірних зобов’язань, принципів їх виконання (належне виконання, реальне виконання, обов’язковість виконання) та правові підстави припинення зобов’язань.

Встановлено, що виконання зобов’язань із договору оренди землі в комплексі із розташованим на ній водним об’єктом підпорядковане загальним принципам цивільного законодавства, принципам виконання цивільно-правових зобов’язань та завданням земельного і водного законодавства щодо використання та охорони земель і водних об’єктів.

Проаналізовано доктринальні підходи до співвідношення принципів належного і реального виконання зобов’язань та підтриману наукову позицію про їх взаємозумовленість. Розглянуто виконання досліджуваних у роботі зобов’язань через призму структурних елементів принципу належного виконання.   

У підрозділі 3.2. «Правові наслідки порушення договору оренди земельних ділянок водного фонду» критичному аналізу піддана наукова думка щодо розуміння поняття невиконання зобов’язання як невчинення божником жодних дій, які становлять предмет зобов’язання. Сутність категорії невиконання повинно сприйматись через призму відсутності можливості управомоченої особи досягти мети, заради якої вона вступає у договірні відносини. Так, коли орендодавець надав орендарю доступ до водного об’єкта, але не надав доступу до гідрологічних споруд, які такий об’єкт обслуговують, такий стан поведінки орендодавця необхідно розцінювати як невиконання зобов’язання з передання йому у користування водний об’єкт. 

Вирішуючи питання відшкодування шкоди, заподіяної порушенням умов договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом, зроблено застереження, що окрім положень цивільного законодавства у цій сфері необхідно враховувати вимоги земельного і водного законодавства, яким передбачено спеціальні методики розрахунку заподіяної шкоди. 

З огляду на широкий спектр законодавчого регулювання відносин оренди землі у комплексі із розташованим на ній водним об’єктом, виокремлено загальні та спеціальні підстави припинення зобов’язань, що опосередковуються цим договором, та запропоновану таку ж диференціацію підстав щодо його розірвання. Прикладом спеціальних підстав у першому випадку є, припинення підприємницької діяльності орендаря, а прикладом спеціальної підстави розірвання цього договору є встановлення заборони загального водокористування. Такий радикальний правовий наслідок обумовлений тим, що у межах населених пунктів забороняється обмеження будь-яких видів загального водокористування, крім випадків, визначених законом.

ВИСНОВКИ

У дисертації на підставі аналізу наукових розвідок, нормативно-правових та правозастосовних актів подано теоретичне узагальнення й нове вирішення проблем цивільно-правового регулювання відносин оренди земельної ділянки водного фонду, сформульовано наукові висновки та рекомендації з удосконалення чинного законодавства України у сфері досліджуваних відносин. За результатами проведеного дослідження сформульовано такі висновки:

1. Земельна ділянки водного фонду, як об’єкт цивільних правовідносин, характеризується наступними ознаками: це частина земної поверхні; вона має установлені межі; певне місце розташування; кадастровий номер; має фіксовану площу; цільове призначення пов’язане із функціональним використанням та специфічним правовим режимом, що визначаються з урахуванням її природних якостей та фізичних властивостей, визначені щодо неї правові титули. 

Водний об’єкт та земельна ділянка під водним об’єктом разом взяті є складним нерухомими майном. 

2. У сфері земельних, водних, екологічних відносин, водний об’єкт та земельна ділянка, що знаходиться під ним, є окремими об’єктами, однак у сфері майнових відносин, які регулюються цивільним законодавством, такі об’єкти складають одне ціле як в спектрі регулювання речових прав та і договірних відносин. Втім, різна галузева приналежність водного об’єкта та земельної ділянки, на якій він розташований, позначаються на змісті цивільних правовідносин, доповнюючи цивільні права і обов’язки суб’єктів цих правовідносин законодавчо встановленими вимогами щодо використання вказаних природніх ресурсів. 

3. На основі доктринального дослідження розвитку правового регулювання відносин оренди земель водного фонду виокремлено три етапи формування українського законодавства щодо користування землями цього типу:
– І етап (початковий): правовий статус водних об’єктів на законодавчому рівні не розділявся із правовим статусом земель; користування землями водного фонду можливе було у формі власності (феодального поземельного устрою та «окняжіння» вільних земель); розвиток мали сервітутні правовідносини;

– ІІ етап (час перебування значної території сучасної України під експансією іноземних держав): запроваджені норми, що передбачали, правову базу вотчинного та помісного землеволодіння: земельні сервітути; законодавство розмежовує права на земельну ділянку та права на водні об’єкти; в джерелах права царської Росії не виокремлюють таку категорію, як землі водного фонду; в рамках націоналізації усіх земель, виник прототип орендних відносин – трудова оренда землі та водних об’єктів; виокремлено в самостійну категорію землі державного водного фонду;

– ІІІ етап (час незалежності): вперше інститут використання водних об’єктів на умовах оренди був закріплений у Водному кодексі України 1995 року; поряд із інститутом оренди водних об’єктів був започаткований правовий інститут оренди земельних ділянок водного фонду.

4. За договором оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом власник або уповноважена ним особа зобов’язується за плату передати земельну ділянку, на якій розташований водний об’єкт в строкове володіння та користування, а орендар зобов’язаний користуватися земельною ділянкою і водним об’єктом відповідно до умов договору та вимог законодавства.

5. Договір оренди земельної ділянки водного фонду є цивільно-правовою договірною конструкцією, яка належить до типу договорів, за якими майно передається у користування за плату на певний строк. Предмет цього договору – разом взяті два природні ресурси (земельна ділянка  і розташований на ній водний об’єкт) не обумовлюють комплексну чи природоресурсну сутність цього договору .

6.
Дотримання відповідної форми Типового договору оренди водних об’єктів для власників земельних ділянок, які не є суб’єктами господарювання, не є обов’язковим. 

7.
Реєстраційні дії щодо водного об’єкта та земельної ділянки водного фонду, яка передається у користування у комплексі із водним об’єктом скеровані на встановлення їх ідентифікуючих критеріїв та державне визнання цих природніх ресурсів об’єктами водних і відповідно земельних відносин. 
8.
Державній реєстрації підлягає тільки право оренди щодо земельної ділянки, а право оренди водного об’єкта набувається одночасно із набуттям прав на оренду земельної ділянки. Такий правовий механізм одночасного набуття права оренди на обидва природні ресурси обумовлений їх природнім співіснуванням і є виправданим з позиції правозастосовної практики;

9.
Невиправдано широкий перелік істотних умов договору оренди частини рибогосподарського водного об’єкта, акваторії (водного простору) внутрішніх морських вод, територіального моря, виключної (морської) економічної зони України не консолідується із задекларованим у цивільному законодавстві принципом свободи договору та не сприятиме належному застосуванню індивідуального регулятора до відносин оренди водного об’єкта.

10.
Істотними умовами договору оренди земельної ділянки водного фонду є умови, які індивідуалізують земельну ділянку та водний об’єкт як предмет цього договору; строк договору та розмір орендної плати; зобов’язання щодо здійснення заходів з охорони та поліпшення екологічного стану водного об’єкту. 

11.
Специфіка змісту прав і обов’язків сторін договору оренди земельної ділянки водного фонду та порядок їх здійснення обумовлені одночасним користуванням двома природніми ресурсами в рамках однієї договірної моделі. Водночас, на міст прав і обов’язків сторін цього договору впливає приналежність об’єкта оренди до категорії природніх ресурсів. Зокрема, орендар зобов’язаний забезпечити здійснення права загального та спеціального водокористування, здійснювати заходи з охорони та поліпшення екологічного стану водного об’єкта тощо.

12.
З огляду на те, що договір оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом є окремим видом договору оренди землі, який, у свою чергу, є окремим видом цивільно-правового договору найму (оренди), застосування загальних положень про найм (оренду), положень земельного законодавства про оренду землі та водного законодавства щодо користування водними об’єктами на умовах оренди субординується за критерієм «якщо інше не встановлено спеціальним законодавством». Так, орендар такої земельної ділянки не має права передавати право на оренду та укладати договір суборенди. 

13.
Законодавець чітко моделює кваліфікуючі фактори, які обумовлюють можливість використання водних об’єктів на умовах оренди. Така законодавча прив’язка водних об’єктів до цілей орендного використання дозволяє зробити висновок, що при вирішенні питання цільового використання водного об’єкта необхідно враховувати сферу господарських потреб орендаря, заради яких він вступає у договірні відносини оренди. Використання водного об’єкта не за цільовим призначенням необхідно розцінювати як здійснення діяльності, яка виходить за межі цільового призначення водного об’єкта. 

14.
Специфіка відповідальності сторін договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом обумовлена предметом цієї договірної конструкції. Вона настає за наявності порушення суб’єктивних цивільних прав орендаря та орендодавця та факту порушення земельного і водного законодавства, наслідком яких майнова шкода у вигляді зміни стану земельної ділянки та водного об’єкта, які передані в оренду та порушення прав осіб, яким надано право земле- і водокористування. 
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АНОТАЦІЯ

Міськевич Л. Р. Оренда земельних ділянок водного фонду: цивільно-правові аспекти. – 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». Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака Національної академії правових наук України, 2021.

Дисертація присвячена комплексному дослідженню сучасних теоретичних та практичних проблем цивільно-правового регулювання договірних відносин оренди земельної ділянки водного фонду. Охарактеризовано водний об’єкт та земельну ділянку водного фонду як об’єкти цивільних правовідносин, запропоновано авторську дефініцію цієї категорії земельних ділянок. Встановлено, що тільки разом взяті вони використовуються за призначенням, що дозволяє таке природнє співіснування розцінювати у площині майнового обороту як складне нерухоме майно.

Розглянуто генезис законодавства, що регулює відносини використання земельних ділянок водного фонду та виокремлено його три основні етапи. Обґрунтованою цивільно-правову природу договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом та сформульовано авторське визначення цієї договірної моделі. Виявлено теоретичні та практичні проблеми укладення досліджуваного у роботі договору, його суб’єктний склад та права і обов’язки кожної сторони цього договору. Зроблено застереження, щодо необхідності усунення неузгодженосте земельного і водного законодавства. Проаналізовано істотні умови договору оренди землі у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом через призму принципу свободи договору, запропоновано звузити коло законодавчо визначених таких умов. Розглянуто особливості виконання зобов’язань, що виникають за цим договором та специфіку відповідальності за їх порушення, виявлено їх обумовленість складним предметом цього договору, що поєднує два природні ресурси.

Ключові слова: водний об’єкт, земельна ділянка водного фонду, властивості водно-земельного характеру, договір оренди, державна реєстрація права оренди. 
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Миськевич Л. Р. Аренда земельных участков водного фонда: гражданско-правовые аспекты. – 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 ». Научно-исследовательского института частного права и предпринимательства имени академика Ф. Г. Бурчака Национальной академии правовых наук Украины, 2021.

Диссертация посвящена комплексному исследованию современных теоретических и практических проблем гражданско-правового регулирования договорных отношений аренды земельного участка водного фонда. Охарактеризованы водный объект и земельный участок водного фонда как объекты гражданских правоотношений, предложена авторская дефиниция этой категории земельных участков. Установлено, что только вместе взятые они используются по назначению, что позволяет такое естественное сосуществование расценивать в плоскости имущественного оборота как сложное недвижимое имущество.

Рассмотрен генезис законодательства, регулирующего отношения использования земельных участков водного фонда и выделены три его основных этапа. Обоснованно гражданско-правовую природу договора аренды земли в комплексе с расположенным на ней водным объектом и сформулировано авторское определение этой договорной модели. Выявлено теоретические и практические проблемы заключения исследуемого в работе договора, его субъектный состав, права и обязанности каждой стороны этого договора. Сделана оговорка, о необходимости устранения несоответствия земельного и водного законодательства. Проанализированы существенные условия договора аренды земли в комплексе с расположенным на ней водным объектом сквозь призму принципа свободы договора, предложено сузить круг законодательно определенных таких условий. Рассмотрены особенности выполнения обязательств, возникающих по этому договору и специфику ответственности за их нарушение, выявлены их обусловленность сложным предметом этого договора, который объединяет два природных ресурсов.

Ключевые слова: водный объект, земельный участок водного фонда, свойства водно-земельного характера, договор аренды, государственная регистрация права аренды.

SUMMARY

Miskevich L. R. Leasing of land plots of the water fund: civil legal aspects. – The manuscript.

The thesis for a degree of Doctor of Science of Law on specialty 12.00.03 «civil law and civil process; family law; international private law» The Academician F. H. Burchak Scientific-Research Institute of Private Law and Entrepreneurship of National Academy of Law Sciences of Ukraine, Kyiv, 2021.

The dissertation is devoted to a comprehensive study of modern theoretical and practical problems of civil law regulation of contractual relations for leasing a land plot of a water fund.

The author modelled the definition of the land area of  the water fund as an object of civil legal relations: the land area on which the water object is located is an individually defined property good that has natural properties of a water-land nature, which determine their legal regime and purpose and are indicated on the features of the implementation and protection of civil legal relations by participants alone or combined rights of ownership, use and disposal of these objects of civil rights.

The author proposed to define the water object as one of the natural resources and to consider it in terms of the legal regulation of property relations as a property good, civil rights regarding which arise and are exercised in conjunction with the rights to the land plot on which the water object is located.

The author established that the development of relations between the use of water bodies and the dynamics of their legal regulation naturally depended on the socio-economic conditions of the development of society at various historical stages of its formation. Thanks to a deep and systematic scientific and theoretical analysis of the provisions of historical monuments of law, modern legislation and scientific works on the history of the state and law, the author identified three main stages in the development of legal regulation of water use relations.

The author found that the registration actions in relation to the water body and the land plot of the water fund, which is transferred for use in conjunction with the water body, are aimed at establishing their identifying criteria and state recognition of these natural resources as objects of water and, accordingly, land relations. State registration is subject only to the right of lease in relation to a land plot, and the right of lease of a water body is acquired simultaneously with the acquisition of rights to lease a land plot. Such a legal mechanism for simultaneously acquiring the right to lease both natural resources is due to their natural coexistence and justified from the point of view of law enforcement.

The author substantiated that the essential terms of the land lease agreement of the water fund are the terms that individualize the land and water object as the subject of this contract; the term of the contract and the amount of rent; obligations to implement measures to protect and improve the ecological condition of the water body.

In the work, the author determined the specifics of the content of the rights and obligations of the parties to the lease agreement of the land plot of the water fund and the procedure for their implementation, which is due to the simultaneous use of two natural resources in one contractual model. At the same time, the content of the rights and obligations of the parties to this contract is affected by the belonging of the rental object to the category of natural resources. In particular, the tenant is obliged to ensure the implementation of the right of general and special water use, to carry out measures to protect and improve the environmental condition of the water body and the like.

The author found that the specificity of the liability of the parties to the land lease agreement in conjunction with the water facility located on it is due to the subject of this type of contractual obligation. It occurs if there is a violation of the subjective rights of the tenant and lessor and the fact of violation of land and water laws, the result of which is property damage in the form of a change in the state of the land plot and water body, which are leased.

Key words: water object, land plot of water fund, properties of water-land character, lease agreement, state registration of lease right.
