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Грудницька С.М.

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ
Актуальність теми. У сучасних умовах господарювання оренда державного та комунального нерухомого майна набула широкого розповсюдження в майнових відносинах суб'єктів господарювання. Це пов'язано зі швидким розвитком суб'єктів малого підприємництва, для яких придбання у власність приміщення для розміщення власного бізнесу є проблематичним у зв'язку зі значними цінами на нерухоме майно та неможливістю забезпечення кредиту на його придбання. Розмір орендної плати за користування державним або комунальним нерухомим майном відносно невисокий, до того ж орендарю надаються сприятливі умови приватизації об'єкта оренди. Тому оренда державного та комунального нерухомого майна для суб'єктів господарювання є оптимальним варіантом отримання нерухомості для здійснення господарської діяльності. 

Важливою умовою розвитку оренди державного та комунального нерухомого майна є ефективне правове регулювання орендних відносин. Натомість нормативна база, що забезпечує регламентацію договору оренди державного та комунального нерухомого майна, потребує вдосконалення. Зокрема, недосконалим є порядок розроблення та затвердження Типових договорів оренди державного та комунального нерухомого майна, оскільки одностороннє формування умов типових договорів Фондом державного майна України або органами місцевого самоврядування створює можливості для зловживань з їх боку та порушення інтересів контрагентів. Набули поширення випадки визнання договору оренди неукладеним через недосягнення сторонами згоди з усіх істотних умов договору, причиною чого є недосконалість переліку істотних умов. Останній містить передумови для визнання договорів неукладеними з формальних підстав, а отже постає питання пошуку засобів застереження від визнання договорів оренди неукладеними. Потребують більш досконалого врегулювання питання щодо форми договору оренди державного і комунального нерухомого майна, порядку його укладення, механізму передачі об'єкта оренди тощо. Декларативність та колізійність низки норм щодо правового регулювання відносин оренди державного і комунального нерухомого майна призводить до порушення прав сторін договору оренди, породжує відсутність реальних гарантій їх поновлення та захисту.  

Наукові дослідження щодо питань договору оренди державного та комунального нерухомого майна здійснювалися переважно представниками науки цивільного права - М.І. Брагінським, В.В. Вітрянським, О.В. Дзерою, В.В. Луцем, В.В. Мусієнко, І.С. Перетерським та ін. У роботах дослідників господарського права С.О. Тенькова, В.С. Щербини та ін. розглядалися окремі питання досліджуваної теми, однак комплексне дослідження договору оренди державного та комунального нерухомого майна як інституту господарського права не здійснювалося. 

Вищевикладеним зумовлені актуальність і доцільність дослідження за темою дисертаційної роботи. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційну роботу виконано відповідно до плану науково-дослідних робіт Інституту економіко-правових досліджень НАН України за темою “Економіко-правове забезпечення розвитку міських систем промислових регіонів” (державний реєстраційний номер 0103U005967), де дисертантка взяла участь як співвиконавець. У межах зазначеної теми дисертанткою здійснено дослідження науково-прикладних питань правового регулювання відносин оренди державного та комунального нерухомого майна та обґрунтовано пропозиції щодо вдосконалення правового регулювання відповідних відносин. 

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є розроблення нових наукових положень та рекомендацій з удосконалення договірних відносин оренди державного та комунального нерухомого майна на основі аналізу та узагальнення законодавчого регулювання відповідних відносин, результатів теоретичних досліджень, вітчизняної господарської практики та зарубіжного досвіду. 

Для реалізації визначеної мети в процесі дослідження було поставлено та вирішено наступні завдання:

уточнення поняття оренди державного та комунального нерухомого майна;

удосконалення порядку розроблення та затвердження Типових договорів оренди державного та комунального нерухомого майна;

дослідження питань змісту та форми договору оренди державного та комунального нерухомого майна, розробка пропозицій щодо вдосконалення вимог до них;

аналіз особливостей укладання, пролонгації та припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна у сфері господарювання та розробка пропозицій щодо його вдосконалення;

обґрунтування пропозицій щодо вдосконалення порядку проведення поліпшень об'єкта оренди державного та комунального нерухомого майна, визначення поняття невід'ємних поліпшень орендованого державного та комунального нерухомого майна;

удосконалення підстав дострокового розірвання договору оренди державного та комунального нерухомого майна;

дослідження особливостей господарсько-правової відповідальності за порушення договірних відносин у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна та розробка пропозицій щодо її вдосконалення в необхідних випадках;

розробка пропозицій щодо вдосконалення умов страхування об'єкта оренди.
Об’єктом дослідження є суспільні відносини, які виникають при укладанні, виконанні та припиненні договору оренди державного та комунального нерухомого майна.

Предметом дослідження є правове регулювання договірних відносин оренди державного та комунального нерухомого майна. 

Методи дослідження. Для повного та всебічного вивчення предмета дослідження було використано комплекс загальнонаукових та спеціально-правових методів дослідження, серед яких діалектичний, формально-логічний, семантичний, порівняльно-правовий, метод аналізу та синтезу. За допомогою діалектичного та формально-логічного методів здійснено дослідження правової природи орендних відносин державного та комунального нерухомого майна, порядку укладення, виконання та припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна. Уточнення основних понять (оренди, невід'ємних поліпшень тощо) здійснювалося за допомогою семантичного методу. Порівняльно-правовий метод використовувався в аналізі зарубіжного досвіду правового регулювання оренди державного та комунального нерухомого майна, з урахуванням якого обґрунтовано обов'язковість визначення у договорі виду діяльності, який орендар має право здійснювати, використовуючи об’єкт оренди. За допомогою методу аналізу та синтезу виявлено недоліки та прогалини чинного господарського законодавства щодо договору оренди державного та комунального нерухомого майна і обґрунтовано напрямки його вдосконалення. 

Теоретичну основу проведеного дослідження, окрім вищезазначених, становлять роботи, присвячені стану і проблемам господарського законодавства України, серед яких можна виділити дослідження таких провідних вчених, як: О.А. Беляневич, А.Г. Бобкова, І.В. Борщевський, І.Є. Замойський, Г.Л. Знаменський, В.П. Жушман, О.С. Іоффе, О.Р. Кібенко, В.В. Лаптєв, В.В. Луць, В.К. Мамутов, Н.О. Саніахметова, О.О. Чувпило та інші.

Емпіричну основу дослідження склало законодавство України, Великобританії, Швейцарії, ФРН, КНР, США, Франції, Японії, Польщі, Румунії, Російської Федерації, Латвійської Республіки, Республіки Білорусь, Грузії та інших держав, матеріали відповідної господарської практики та власний досвід авторки стосовно договірних відносин оренди державного та комунального нерухомого майна. 

Наукова новизна отриманих результатів обумовлена тим, що вперше в Україні після кодифікації господарського законодавства здійснено комплексне дослідження договірних відносин оренди державного та комунального нерухомого майна, на основі якого обґрунтовані нові наукові положення і розроблено пропозиції щодо вдосконалення законодавства в означеній сфері. Наукова новизна проведеного дослідження полягає в такому:

Вперше:

обґрунтовано необхідність виключення з переліку об’єктів, які не можуть бути об'єктами оренди, нерухомого майна органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування;

запропоновано передбачити в Законі України “Про оренду державного та комунального майна” обов'язок сторін договору оренди державного та комунального нерухомого майна складати акт приймання-передачі об'єкта оренди при укладанні та припиненні договору із зазначенням у ньому стану об'єкта; 

обґрунтовано доцільність письмової форми вираження згоди на проведення невід'ємних поліпшень об'єкта оренди державного та комунального нерухомого майна з установленням обсягу та вартості цих поліпшень та визначенням порядку її отримання; 

сформульовано поняття невід'ємних поліпшень орендованого державного та комунального нерухомого майна як таких, які безповоротно поліпшують його якісні характеристики та які не можна відокремити від об’єкта оренди без значної шкоди для майна; 

аргументовано доцільність закріплення в Законі України “Про оренду державного та комунального майна” положення, згідно з яким, якщо орендодавець відмовив орендареві в укладенні договору на новий строк, але протягом року від дня закінчення строку договору з ним, уклав договір оренди з іншою особою, орендар має право вимагати в суді перекладення на себе прав і обов’язків за укладеним договором;

уточнено умови застосування Закону України “Про оренду державного та комунального майна” до оренди майна приватної форми власності, зокрема, з метою усунення неоднозначного тлумачення на практиці словосполучення “може регулюватися” запропоновано норму ч. 4 ст. 1 Закону викласти в редакції “Оренда майна інших форм власності регулюється положеннями цього Закону, якщо інше не передбачено законодавством та договором оренди”.   

Удосконалено положення щодо:

визначення поняття оренди державного та комунального майна, під яким запропоновано розуміти засноване на договорі строкове платне користування, так і володіння майном, необхідним орендареві для здійснення господарської діяльності;

повноважень органів виконавчої влади і місцевого самоврядування відносно проектів Типових договорів оренди державного та комунального нерухомого майна, зокрема, обґрунтовано доцільність збереження компетенції Фонду державного майна та органів місцевого самоврядування лише в частині розробки вказаних проектів та віднесення до компетенції Кабінету Міністрів України повноважень щодо їх затвердження;

переліку істотних умов договору оренди державного та комунального нерухомого майна, зокрема, обґрунтовано доцільність: доповнення його умовами щодо виду діяльності, який орендар має право здійснювати, використовуючи об’єкт оренди, а також порядку та строку сплати комунальних платежів (у випадку зобов'язання орендаря сплачувати комунальні платежі); виключення умови щодо порядку використання амортизаційних відрахувань, імперативно визначеного в законі; 

форми договору оренди, зокрема, запропоновано поширити порядок обов'язкової державної реєстрації договорів оренди державного та комунального нерухомого майна на всі випадки їх укладення, незалежно від терміну дії, та виключити умови щодо їх обов'язкового нотаріального посвідчення; 

умов страхування об'єкта оренди, зокрема, обґрунтовано необхідність законодавчого забезпечення відповідності строку дії договору страхування об'єкта оренди державного та комунального нерухомого майна терміну дії договору його оренди та встановлення страхової суми в розмірі, не меншому від вартості орендованого майна;

підстав дострокового розірвання договору оренди державного та комунального нерухомого майна, зокрема, аргументовано необхідність доповнення Закону України “Про оренду державного та комунального майна” такою підставою, як невнесення орендної плати протягом трьох місяців від дня закінчення строку платежу, та виключення такої підстави, як невиконання сторонами своїх зобов'язань;

порядку пролонгації та припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна, з урахуванням зміни терміну направлення заявки про намір пролонгації або припинення такого договору (за місяць до його закінчення);

підстав припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна, зокрема, аргументовано необхідність їх уточнення в Законі України “Про оренду державного та комунального майна” шляхом заміни таких підстав, як банкрутство орендаря та ліквідація юридичної особи, підставою “ліквідація орендаря або орендодавця”;

обґрунтовано доцільність встановлення відповідальності орендодавця у формі штрафних санкцій за порушення переважного права орендаря на продовження договору оренди державного та комунального нерухомого майна на новий термін. 

Дістали подальший розвиток положення щодо: 

порядку проведення конкурсу на право оренди державного майна шляхом закріплення обов’язкової публікації оголошення про конкурс на право оренди державного нерухомого майна в друкованому засобі масової інформації, який розповсюджується у вільному продажу; надання права підтвердження неушкодженості конвертів із пропозиціями щодо укладення договору оренди державного майна конкурсній комісії у випадку відсутності конкурсантів на засіданні конкурсної комісії; 

визначення моменту укладення договору оренди державного та комунального нерухомого майна, зокрема, обґрунтовано доцільність уточнення в Законі України “Про оренду державного та комунального майна”, що таким моментом є державна реєстрація договору, а в разі передачі майна після державної реєстрації – момент передачі відповідного майна.

Практичне значення отриманих результатів обумовлене тим, що сукупність сформульованих теоретичних положень є новим етапом розвитку наукового знання господарсько-правового регулювання орендних відносин. 

Висновки та пропозиції дослідження можуть бути використані в процесі удосконалення чинного господарського законодавства, у практиці укладання, виконання та припинення договорів оренди державного та комунального нерухомого майна, під час вирішення відповідних спорів господарськими судами, підготовки навчального посібника “Господарське право” та методичних матеріалів з цього курсу. 

Результати дисертаційного дослідження використані в практичній діяльності ТОВ “Донбас-Канцелярія” з метою вдосконалення окремих положень договорів оренди нерухомого майна (довідка від 15.08.07 р. за № 94), у роботі Комітету з питань правової політики Верховної Ради України при внесенні змін та доповнень до Господарського кодексу України, Цивільного кодексу України та Закону України “Про оренду державного та комунального майна” (довідка від 17.04.07 р. за № 06-1/17-661). 

Положення дисертаційної роботи також використовуються в навчальному процесі під час викладання навчальних дисциплін “Господарське право” в Донецькому юридичному інституті при ЛДУВС (довідка від 20.03.07 р. за № 826).

Особистий внесок здобувачки. Наукові результати дисертаційної роботи отримані автором самостійно на основі аналізу чинного законодавства України у сфері правового регулювання оренди державного та комунального нерухомого майна та практики його застосування. Дисертація є завершеною науковою працею. Внеском автора є комплексне дослідження науково-прикладних питань щодо договору оренди державного та комунального нерухомого майна, обґрунтування теоретичних положень, висновків та рекомендацій, що мають значення для науки і практики, внесення пропозицій щодо вдосконалення господарського законодавства.

Апробація результатів дисертації. Основні положення та висновки дисертації, отримані в процесі дослідження, доповідалися і обговорювалися на: Міжнародній науковій конференції “Господарське законодавство України: практика застосування та перспективи розвитку в контексті європейського вибору” (Донецьк, 2004), Республіканській науково-практичній конференції “Проблеми кодифікації цивільного та господарського права” (Київ, 2005), Міжнародній науково-практичній конференції “Дні науки '2005” (Дніпропетровськ, 2005), Міжнародній науково-практичній конференції молодих учених “Четверті осінні юридичні читання” (Хмельницький, 2005), науково-практичній конференції “Сучасні проблеми та шляхи їх вирішення в науці, транспорті, виробництві та освіті” (Одеса, 2005), Міжнародній науково-практичній конференції “Проблеми господарського права і методика його викладання” (Донецьк, 2006), Міжнародній науково-практичній конференції “Розвиток господарсько-правового забезпечення сучасної економіки” (Донецьк, 2006), Міжнародній науково-практичній інтернет-конференції “Правова держава: напрямки та тенденції її розбудови в Україні” (Тернопіль, 2007). 

Публікації. Основні результати дисертаційного дослідження викладені в 15 наукових працях загальним обсягом 5,26 д.а., із яких 10 статей опубліковані у фахових наукових виданнях, перелік яких затверджено ВАК України. Всі статті належать автору особисто.

Структура дисертації обумовлена метою та завданнями дослідження. Робота складається із вступу, двох розділів, які містять вісім підрозділів, висновків. Загальний обсяг дисертації становить 160 сторінок комп’ютерного тексту. Робота містить також список використаних джерел із 231 найменувань та додатки.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ

У вступі обґрунтовано актуальність теми дослідження, її зв'язок із науковими планами, визначено мету і завдання роботи, основні методи дослідження, його об'єкт та предмет, викладено наукову новизну результатів дослідження, висвітлене практичне значення результатів роботи та їх апробація, особистий внесок авторки й публікації.

Розділ 1. Правові засади оренди державного та комунального нерухомого майна присвячений визначенню поняття оренди, аналізу правового регулювання відносин в Україні та зарубіжних країнах у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна.

У підрозділі 1.1. “Поняття та ознаки оренди державного та комунального нерухомого майна” зазначено, що в Законі України “Про оренду державного та комунального майна” та деяких інших актах чинного законодавства орендою визнається засноване на договорі строкове платне користування майном, необхідним орендареві для здійснення підприємницької та іншої діяльності. Термін “оренда” використовується і в  Господарському, і в Цивільному кодексі України, однак визначення поняття оренди в ГК України та найму (оренди) в ЦК України не наводиться. Порівняльний аналіз господарсько-правового поняття “оренда” та цивільно-правового поняття “найм (оренда)” дає підстави стверджувати, що головною їх відмінністю є те, що у випадку найму наймач має право користуватися предметом найму для задоволення особистих потреб. Так само споживчий характер має цивільно-правова оренда, а в разі оренди у господарській сфері орендар має право користуватися орендованим майном для здійснення господарської діяльності, що свідчить про існування двох самостійних правових інститутів.

У роботі обґрунтовано, що відносно оренди державного та комунального нерухомого майна доцільно передбачити не тільки право користування, а й право володіння орендаря щодо об’єкта оренди. Це має забезпечувати можливість безпосереднього захисту орендарем його права користування орендованим нерухомим майном та законних інтересів щодо нього від порушень з боку третіх осіб. На сьогодні наділення орендаря державного та комунального нерухомого майна виключно статусом користувача передбачає захист його прав та законних інтересів, які пов’язані з орендованим майном, тільки через власника, що ставить його в залежність від більш сильної сторони договору, якою є Фонд державного майна України та органи місцевого самоврядування.

Автором визначене поняття оренди державного та комунального майна як заснованого на договорі строкового платного володіння та користування майном, необхідним орендареві для здійснення господарської діяльності.

На основі проведеного аналізу стверджується, що оренда майна має наступні ознаки: а) оренда полягає у володінні та користуванні майном; б) володіння та користування об'єктом оренди є платним та строковим; в) володіння та користування об'єктом оренди наявне в процесі здійснення орендарем господарської діяльності; г) об'єкт оренди є власністю орендодавця та неспоживчою річчю. 
У підрозділі 1.2. “Нормативно-правове регулювання оренди державного та комунального нерухомого майна в Україні” проаналізовано зміст законодавства про оренду державного та комунального нерухомого майна, його особливості.

Визначено, що основою законодавства, яке регулює відносини оренди державного та комунального нерухомого майна, є Закон України “Про оренду державного та комунального майна”, Господарський кодекс України. Авторка доходить висновку про недосконалість деяких норм вищезазначених нормативно-правових актів. Зокрема, в Законі України “Про оренду державного та комунального майна” неврегульований порядок надання орендарю згоди орендодавця державного або комунального нерухомого майна на здійснення невід'ємних поліпшень орендованого майна, не визначені умови передачі об'єкта оренди при укладанні та припиненні договору оренди державного та комунального нерухомого майна, не визначено форму договору оренди тощо.

Підкреслюється, що, згідно із Законом України “Про оренду державного та комунального майна”, укладений сторонами договір оренди в частині істотних  умов повинен відповідати типовому договору оренди відповідного майна. Обґрунтовано недоцільність законодавчого закріплення компетенції Фонду державного майна України та органів місцевого самоврядування щодо затвердження типових договорів, оскільки в такому разі фактично відбувається одностороннє визначення умов договору однією з його сторін.

Аналіз Типового договору оренди індивідуально визначеного (нерухомого або іншого) майна, що належить до державної власності, затвердженого наказом Фонду державного майна України від 09.08.07  р. за № 1329, свідчить про наявність у ньому суттєвої диспропорції прав та обов'язків сторін договору оренди нерухомого майна - правове становище орендатора є надмірно обтяженим. Низка закріплених у Типовому договорі положень суперечать нормам профільного Закону. Затвердження Типових договорів оренди комунального нерухомого майна органами місцевого самоврядування свідчить про неоднозначне визначення багатьох істотних умов договору, що є наслідком різного (не уніфікованого) правового режиму використання комунального нерухомого майна. У зв'язку з цим запропоновано внести зміни до ч. 2 ст. 10 Закону України “Про оренду державного та комунального майна”, закріпивши право на розроблення проектів Типових договорів за Фондом державного майна України та органами місцевого самоврядування. Повноваження щодо затвердження таких проектів запропоновано надати Кабінету Міністрів України, оскільки він не є стороною договору та не зацікавлений в отриманні привілеїв від закріплених у договорі умов, що відповідатиме конституційним основам правопорядку в сфері господарювання, закріпленим у ст. 5 Господарського кодексу України.

Підкреслено та обґрунтовано доцільність внесення змін до Закону України “Про оренду державного та комунального майна”, а саме викладення ч. 4 ст. 1 у такій редакції: “Оренда майна інших форм власності регулюється положеннями цього Закону, якщо інше не передбачено законодавством та договором оренди”. Необхідність внесення запропонованих змін обумовлена наявністю невдалої юридичної конструкції ч. 4 ст. 1 вищевказаного закону, що призводить до непорозумінь стосовно порядку застосування її положень до оренди майна інших форм власності, наслідком чого є суперечлива судова практика з цього питання. Систематизовано нормативно-правові акти у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна, визначено нормативно-правові акти, які регулюють передачу нерухомості в оренду, розрахунок і зміну розміру орендної плати, використання орендованого майна. 

У підрозділі 1.3. “Зарубіжний досвід правового регулювання оренди державного та комунального нерухомого майна” дисертанткою здійснено аналіз зарубіжного законодавства у сфері орендних відносин ФРН, КНР, США, Франції, Латвійської Республіки, Грузії та інших країн, сформульовані висновки щодо досвіду цих країн.

Виявлено, що в законодавстві США та Франції у значенні майнового найму вживається поняття споживчої оренди. Разом із тим, правове регулювання відносин найму й оренди у ФРН та КНР, Грузії та Латвії є аналогічним до законодавства України. 

Аргументовано, що позитивним для України в частині правового регулювання орендних відносин є досвід Франції щодо закріплення в Комерційному кодексі Франції положення, відповідно до якого, договір оренди повинен містити чітко визначений вид діяльності, який орендар здійснюватиме в орендованому ним приміщенні. 

Здійснений аналіз виявив одноманітність підходу в зарубіжних країнах щодо правового регулювання оренди нерухомого майна всіх форм власності. Зроблено висновок про неприйнятність такого підходу в умовах господарювання, що склалися в Україні на сучасному етапі розвитку - зокрема, про необхідність спеціального правового регулювання оренди державного і комунального нерухомого майна. 

Розділ 2. Характеристика договору оренди державного та комунального нерухомого майна присвячений дослідженню поняття договору оренди державного та комунального нерухомого майна, його форми та змісту, порядку укладання та припинення, відповідальності за порушення договірних відносин у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна. 

У підрозділі 2.1. “Поняття та форма договору оренди державного та комунального нерухомого майна” досліджено договірну конструкцію, якою опосередковуються господарсько-правові відносини оренди державного та комунального нерухомого майна, а також сформульовано пропозиції щодо її вдосконалення. 

Проаналізовано чинне законодавство щодо форми договору оренди державного та комунального нерухомого майна. Виявлено, що головною метою нотаріального посвідчення угод є перевірка законності вчинених угод, забезпечення їх публічної вірогідності. Вказано, що мета, яка є виправданням для введення обов'язкового нотаріального посвідчення угод із нерухомістю, цілком збігається з цілями, визначеними системою державної реєстрації. Аргументовано, що система державної реєстрації прав на нерухоме майно й угод з ними ніяк не може бути замінена обов'язковим нотаріальним посвідченням відповідних угод, оскільки тільки система державної реєстрації забезпечує гарантію захисту майнових прав сторін договору та підтверджує існування на державному рівні оренди певного об'єкта державного та комунального нерухомого майна. Визначено, що закріплення в Цивільному кодексі України трирічного терміну, при укладенні на який договір підлягає нотаріальному посвідченню та державній реєстрації, є необґрунтованим. У роботі зазначено необхідність гарантій, забезпечуваних нотаріальним посвідченням та державною реєстрацією договорів, також для договорів оренди, укладених на термін менше трьох років. 

Аргументовано, що специфіка господарської діяльності та наявність особливого правового режиму державного та комунального нерухомого майна обумовлює необхідність удосконалення законодавчої регламентації форми договору оренди державного та комунального нерухомого майна шляхом закріплення в Господарському кодексі України норми щодо обов'язкової державної реєстрації договору оренди незалежно від терміну його дії, з виключенням обов'язкового нотаріального посвідчення договору оренди державного та комунального нерухомого майна. 

У підрозділі 2.2. “Істотні умови, права та обов'язки сторін договору оренди державного та комунального нерухомого майна” проаналізовано законодавчі вимоги щодо змісту господарського договору оренди державного та комунального нерухомого майна.

Дослідження переліку істотних умов договору оренди державного та комунального нерухомого майна дає підстави стверджувати про недоцільність деяких його складових. Сформульовано пропозиції до законодавства щодо виключення з переліку істотних умов умови про порядок використання амортизаційних відрахувань, оскільки її законодавча регламентація набула імперативного визначення в ч. 3 ст. 23, ст. 27 Закону України “Про оренду державного та комунального майна”. Обґрунтовано доцільність внесення до істотних умов договору оренди державного та комунального нерухомого майна умови щодо порядку та строку оплати комунальних платежів (у випадку покладення обов'язку щодо сплати комунальних платежів на орендаря). Комунальні платежі не є частиною орендної плати, проте стосуються майнових інтересів сторін, отже підлягають обов'язковому узгодженню при укладенні договору оренди державного та комунального нерухомого майна.

Констатовано доцільність забезпечення ефективного використання державного нерухомого майна, яке належить до сфери управління органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування шляхом дозволу здачі в оренду їх вільних площ, у зв'язку з чим запропоноване виключення з переліку об'єктів, які не можуть бути об'єктами оренди, нерухомого майна органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування.
З метою досягнення цілей страхування орендованого майна, яке є однією з істотних умов договору оренди державного та комунального нерухомого майна, запропоновано доповнити ч. 3 ст. 24 Закону України “Про оренду державного та комунального майна” положенням такого змісту: “Страхова сума не повинна бути меншою за розмір вартості орендованого майна, визначеного в договорі, а строк дії договору страхування повинен відповідати строку дії договору оренди”.

Зазначена певна невизначеність порядку реалізації переважного права орендаря на укладання договору на новий строк, зокрема, в частині терміну дії означеного права. Аргументовано доцільність закріплення в Законі України „Про оренду державного та комунального майна” положення, що коли орендодавець відмовив орендареві в укладенні договору на новий строк, але протягом року з дня закінчення строку договору з ним уклав договір оренди з іншою особою, орендар має право вимагати в суді перекладення на себе прав і обов’язків за укладеним договором.

Обґрунтовано необхідність чіткої регламентації процесу реалізації права орендаря на поліпшення орендованого нерухомого майна. У роботі визначено, що доля поліпшень залежить від двох моментів: по-перше, чи було отримано згоду орендодавця на здійснення цих поліпшень; по-друге, чи є ці поліпшення від'ємними або невід'ємними. Виявлено, що суди не мають однозначної позиції стосовно визначення невід'ємних поліпшень орендованого нерухомого майна. Запропоновано закріпити у законодавстві визначення: “Невід'ємним є поліпшення, яке безповоротно поліпшує його якісні характеристики та яке не можна відокремити від об’єкта оренди без значної шкоди для майна”. Законодавче закріплення цього положення сприятиме розмежуванню понять “невід'ємні поліпшення” та “капітальний ремонт”, плутанина щодо яких має місце на практиці.

Аргументовано, що визначений Фондом державного майна України порядок отримання згоди на здійснення невід'ємних поліпшень орендованого державного майна не є ефективним, приймаючи до уваги відсутність визначення строків надання дозволу, вимог щодо інформації про доцільність здійснення поліпшень орендованого майна, яка має надаватися органам, уповноваженим управляти відповідним державним майном, тощо. З урахуванням відомчості Порядку надання орендарю згоди орендодавця державного майна на здійснення невід'ємних поліпшень орендованого державного майна, затвердженого наказом Фонду державного майна України від 03.10.06 за № 1523, та відсутності єдиного підходу відносно комунального нерухомого майна запропоноване законодавче закріплення письмової (документарної) форми вираження згоди орендодавця на поліпшення об'єкта оренди з установленням обсягу та вартості цих поліпшень та визначенням порядку її отримання. 

У підрозділі 2.3. “Укладання договору оренди державного та комунального нерухомого майна” здійснено аналіз підстав та порядку укладання господарського договору оренди державного та комунального нерухомого майна, надано пропозиції щодо його вдосконалення. 

Визначено, що, відповідно до чинного законодавства про оренду державного та комунального нерухомого майна, моментом укладення договору оренди є момент досягнення домовленості з усіх істотних умов і підписання сторонами тексту договору. Стверджується про неконструктивність визначення цього моменту. Для забезпечення дотримання вимог законодавства щодо форми договору оренди у роботі запропоноване доповнення ч. 1 ст. 12 Закону України “Про оренду державного та комунального майна” нормою, відповідно до якої договір оренди державного та комунального нерухомого майна вважається укладеним з моменту державної реєстрації договору, а в разі передачі майна після державної реєстрації – з моменту передачі відповідного майна. 

На основі проведеного аналізу судової практики визначено, що судові органи дотримуються позиції визнання факту існування орендних відносин між сторонами договору тільки за умови підтвердження факту прийому-передачі об'єкта оренди. Обґрунтовано доцільність законодавчого закріплення механізму передачі об'єкта оренди від орендодавця до орендаря та навпаки, а саме необхідність документального оформлення цього факту із зазначенням у ньому стану об'єкта.

Акцентується на тому, що для повного забезпечення відкритості (публічності) проведення конкурсів на право оренди державного майна є потреба в закріпленні в законодавстві вимоги щодо обов’язкової публікації оголошення про конкурс на право оренди державного нерухомого майна як у газеті “Відомості приватизації”, так і в друкованому засобі масової інформації, який розповсюджується не лише за передплатою. Визначено, що можливість підтвердження неушкодженості конвертів із пропозиціями на право оренди державного майна на засіданні конкурсної комісії виключно за присутності конкурсантів, які письмово засвідчують, що конверти були неушкоджені, дає змогу окремим учасникам конкурсу затягувати або робити неможливим його проведення. Обґрунтовано необхідність надання права підтвердження неушкодженості конвертів із пропозиціями конкурсній комісії, а конкурсантам - тільки у випадку їх присутності на засіданні конкурсної комісії. 
У підрозділі 2.4. “Пролонгація та припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна” проведено аналіз підстав, порядку пролонгації та припинення господарського договору оренди державного та комунального нерухомого майна, надано пропозиції щодо його вдосконалення.

Обґрунтовано доцільність зміни переліку підстав для припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна, які закріплено в Законі України “Про оренду державного та комунального майна”. Визначено, що формулювання такої підстави, як ліквідація юридичної особи, яка була орендарем або орендодавцем, є невдалим, оскільки виключає можливість припинення договору оренди у випадку ліквідації фізичної особи – суб'єкта підприємницької діяльності, яка, відповідно до ст. 6 Закону України “Про оренду державного та комунального майна”, може бути орендарем. Відзначено необхідність виключення такої підстави для припинення договору, як банкрутство орендаря. Уточнюється, що відображення суті визначених підстав буде досягнуто у випадку її викладення в редакції: “ліквідація орендаря або орендодавця”, суб'єктний склад яких чітко закріплений у ст.ст. 5, 6 Закону України “Про оренду державного та комунального майна”.

Аргументовано доцільність викладення ст. 17 Закону України “Про оренду державного та комунального майна” у редакції: “Строк дії договору оренди визначається за погодженням сторін. Сторони зобов’язані за місяць до його закінчення направити заяву про свій намір продовжити або припинити дію договору в указаний у ньому термін на тих самих умовах, які були передбачені договором, змінити строк дії або умови договору, якщо інше не встановлене договором оренди”. Запропоновані зміни сприятимуть наявності в суб’єктів орендних відносин можливості планування своєї господарської діяльності в орендованому приміщенні та чіткого визначення терміну припинення договору.

На підставі даних практики та аналізу законодавства у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна обґрунтовується, що застосування такої підстави для дострокового розірвання договору оренди, як невиконання сторонами своїх зобов'язань, є необґрунтованим, оскільки допускає можливість розірвання договору оренди державного та комунального нерухомого майна з формальних підстав. Беручи до уваги наявність у чинному законодавстві визначеного кола підстав для дострокового розірвання договору оренди як з ініціативи орендодавця, так і з ініціативи орендаря, вважаємо доцільним виключення цієї підстави.

Узагальнено підстави дострокового розірвання договору оренди державного та комунального нерухомого майна. Виявлено, що Цивільний кодекс України у випадку невнесення плати за користування річчю протягом 3-х місяців поспіль закріплює право односторонньої відмови наймодавця від договору найму. Водно- час положення спеціального закону містять заборону щодо односторонньої відмови від договору оренди, що свідчить про відсутність законодавчого закріплення можливості розірвання договору оренди державного та комунального нерухомого майна у випадку наявності заборгованості з орендної плати. Аргументовано доцільність закріплення в законодавстві про оренду державного та комунального нерухомого майна такої підстави для розірвання договору, як невнесення орендної плати протягом трьох місяців з дня закінчення строку платежу.

У підрозділі 2.5. “Господарсько-правова відповідальність за порушення договірних відносин у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна” досліджено особливості застосування до орендних відносин норм чинного законодавства щодо відповідальності за порушення умов договору оренди державного та комунального нерухомого майна.

Досліджено підстави відповідальності за порушення договірних відносин у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна. Обґрунтовується доцільність їх систематизації за суб'єктним та об’єктним складом. 

Обґрунтовано доцільність спеціально передбачити у законодавстві відповідальність орендодавця у вигляді штрафних санкцій за порушення переважного права орендаря на укладення договору на новий термін.

ВИСНОВКИ

У дисертації наведене теоретичне узагальнення і нове вирішення наукового завдання, що полягає у визначенні напрямків розвитку правового регулювання відносин у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна. Для розв'язання наукового завдання дисертанткою обґрунтовано нові наукові положення і пропозиції щодо вдосконалення орендного законодавства з метою підвищення ефективності його застосування та захисту прав та інтересів його учасників.

На підставі проведеного дослідження сформульовано такі основні висновки:

1. Удосконалено визначення оренди державного та комунального майна з урахуванням того, що доцільним є наділення орендаря як правом користування, так і правом володіння майном з метою посилення захисту його інтересів у договорах з державними та комунальними органами. Це надасть можливість безпосереднього захисту орендарем його прав від порушень з боку третіх осіб.

2. Обґрунтовано пропозиції щодо змісту та форми договору оренди державного та комунального нерухомого майна, а саме обґрунтовано доцільність: 

закріплення в ст. 287 Господарського кодексу України повноважень органів виконавчої влади і місцевого самоврядування щодо розроблення проектів Типових договорів оренди державного та комунального нерухомого майна та віднесення до компетенції Кабінету Міністрів України повноважень щодо їх затвердження; 

з метою гарантування і захисту прав власників, забезпечення офіційного визначення і юридичного закріплення державою прав суб'єктів господарювання на оренду певного об'єкта державного та комунального нерухомого майна запропоновано доповнити Господарський кодекс України статтею “Форма договору оренди державного та комунального нерухомого майна” такого змісту: “Договір оренди нерухомого майна підлягає обов'язковій державній реєстрації незалежно від терміну його дії”;

виключення з переліку істотних умов договору оренди державного та комунального нерухомого майна умови щодо порядку використання амортизаційних відрахувань та доповнення умовою щодо порядку й строку оплати комунальних платежів (у випадку зобов'язання орендаря сплачувати комунальні платежі), а також щодо виду діяльності, який орендар має намір здійснювати з використанням орендованого нерухомого майна. Внесено пропозицію щодо закріплення мінімального розміру страхової суми під час страхування об’єкта оренди не менше за розмір вартості орендованого майна, визначеного в договорі, а строку дії договору страхування – не менше терміну дії договору оренди.

3. Запропоноване запровадження обов’язкової публікації оголошення про конкурс у друкованому засобі масової інформації, який розповсюджується не тільки за передплатою, а й у вільному продажу, та надання права конкурсній комісії у разі відсутності на засіданні конкурсантів підтверджувати неушкодженість конвертів з пропозиціями щодо оренди майна. 

4. Аргументовано необхідність уточнення моменту, з якого договір оренди державного та комунального нерухомого майна вважається укладеним, визначення порядку передачі об'єкта оренди при укладанні та розірванні договору, зміни переліку об’єктів, які не можуть бути об'єктами оренди, порядку реалізації орендарем переважного права на укладення договору на новий строк та здійснення невід'ємних поліпшень орендованого майна. 

5. Уточнено порядок пролонгації та підстави припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна, а саме запропоновано: 

встановлення терміну направлення сторонами заяви про намір припинити або продовжити строк дії договору за місяць до закінчення терміну дії договору оренди;

заміна в Законі України “Про оренду державного та комунального майна” такої підстави, як банкрутство орендаря та ліквідація юридичної особи, такою підставою, як ліквідація орендаря або орендодавця; 

обґрунтовано необхідність виключення з ч. 3 ст. 26 Закону України “Про оренду державного та комунального майна” такої підстави для дострокового розірвання договору оренди, як невиконання сторонами своїх зобов'язань, оскільки спеціальний правовий режим використання державного та комунального майна вимагає конкретизованого обсягу підстав, які можуть бути використані для розірвання таких договорів;

для забезпечення майнових інтересів орендодавця обґрунтовано доцільність законодавчого закріплення в Законі України “Про оренду державного та комунального майна” такої підстави дострокового розірвання договору оренди, як невнесення орендної плати протягом трьох місяців з дня закінчення терміну платежу, що усуне наявну прогалину законодавства, за якої наявність заборгованості з орендної плати є підставою тільки для її стягнення, а не для дострокового розірвання договору оренди.

Запропоновані зміни до чинного законодавства доцільно закріпити в Законі України “Про оренду державного та комунального майна” та Господарському кодексі України.
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АНОТАЦІЯ

Серебрякова Ю.О. Договір оренди державного та комунального нерухомого майна. – Рукопис.
Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук за спеціальністю 12.00.04 – господарське право, господарсько-процесуальне право. – Інститут економіко-правових досліджень НАН України. - Донецьк, 2008.

Дисертацію присвячено комплексному дослідженню договірних відносин оренди державного та комунального нерухомого майна у сфері господарювання. Уточнено поняття оренди державного та комунального нерухомого майна. Удосконалено порядок розроблення та затвердження Типових договорів оренди державного та комунального нерухомого майна. Досліджено питання змісту та форми договору оренди державного та комунального нерухомого майна та розроблено пропозиції з удосконалення вимог щодо них. Обґрунтовано необхідність удосконалення порядку здійснення поліпшень об'єкта оренди державного та комунального нерухомого майна, визначено поняття невід'ємних поліпшень. Визначено особливості порядку укладання, пролонгації та припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна і розроблено пропозиції щодо його вдосконалення. Удосконалено підстави дострокового розірвання договору оренди державного та комунального нерухомого майна та умови страхування об'єкту оренди. Запропоновано заходи щодо вдосконалення господарсько-правової відповідальності за порушення договірних відносин у сфері оренди державного та комунального нерухомого майна.
Ключові слова: оренда, орендні відносини, договір оренди державного та комунального нерухомого майна, істотні умови, орендар, орендодавець, укладання, пролонгація, припинення договору оренди.

АННОТАЦИЯ

Серебрякова Ю.А. Договор аренды государственного и коммунального недвижимого имущества. – Рукопись.
Диссертация на соискание ученой степени кандидата юридических наук по специальности 12.00.04 – хозяйственное право, хозяйственно-процессуальное право. – Институт экономико-правовых исследований НАН Украины, Донецк, 2008.

Диссертация посвящена комплексному исследованию договорно-правового регулирования аренды государственного и коммунального недвижимого имущества в сфере хозяйствования. В работе исследуется нормативная база арендных отношений в данной сфере хозяйствования и соответствующая практика правоприменения. 

Первый раздел диссертации посвящен анализу правовых основ аренды государственного и коммунального недвижимого имущества. Проанализированы вопросы разграничения понятий “аренда” и “имущественный найм”. Исследованы различные точки зрения относительно правовой природы данных понятий, уточнено определение понятия “аренда государственного и коммунального имущества” с учетом целесообразности  наделения арендатора статусом титульного владельца для обеспечения непосредственной защиты его прав и законных интересов, связанных с арендой государственного и коммунального недвижимого имущества, от нарушений со стороны третьих лиц.

Осуществлен анализ нормативно-правовых актов в сфере аренды государственного и коммунального недвижимого имущества. Обоснована необходимость закрепления полномочий по разработке проектов Типовых договоров аренды государственного и коммунального недвижимого имущества за Фондом государственного имущества и органами местного самоуправления, а их утверждения – за Кабинетом Министров Украины.

Исследован зарубежный опыт правового регулирования арендных отношений. Аргументирована целесообразность использования зарубежного опыта в части закрепления в законодательстве Украины необходимости указания в договоре аренды вида деятельности, который имеет право осуществлять арендатор в арендованном помещении. 

Во втором разделе работы дана характеристика договора аренды государственного и коммунального недвижимого имущества - в частности, понятие и форма, существенные условия договора аренды государственного и коммунального недвижимого имущества, права и обязанности его сторон.

Отдельное внимание уделено порядку заключения договора аренды государственного и коммунального недвижимого имущества в сфере хозяйствования. Обоснованы предложения по усовершенствованию порядка проведения конкурса на право аренды государственного имущества. Отмечается необходимость закрепления на законодательном уровне механизма передачи объекта аренды арендодателем арендатору. Определен момент, с которого договор аренды государственного и коммунального имущества считается заключенным.

Обосновано, что и нотариальное удостоверение, и государственная регистрация договора аренды, заключенного на срок более трех лет, являются нецелесообразными в связи с совпадением их целей. Предложено отменить  нотариальное удостоверение договора аренды государственного и коммунального недвижимого имущества, законодательно закрепив его государственную регистрацию независимо от срока действия договора. 

Аргументировано, что перечень существенных условий договора аренды государственного и коммунального недвижимого имущества в сфере хозяйствования нуждается в усовершенствовании. Обоснована целесообразность его дополнения условием о виде деятельности, который арендатор имеет право осуществлять с использованием арендуемого недвижимого имущества, а также условием о порядке и сроке оплаты коммунальных платежей, если обязанность их уплаты возложена на арендатора. Предложено исключить из перечня существенных условий договора условие о порядке использования амортизационных отчислений, так как он императивно определен законодательством. Сделан вывод о необоснованности исключения из перечня объектов аренды имущества органов исполнительной власти и местного самоуправления.

В работе получили дальнейшее развитие положения относительно реализации арендатором права на проведение улучшений арендованного имущества с внесением терминологической ясности в понятие “неотъемлемые улучшения”. Обоснована необходимость соблюдения письменной формы выражения согласия на их проведение. Усовершенствован порядок реализации арендатором преимущественного права на заключение договора на новый срок. Сформулированы предложения относительно страхования объекта аренды. 

Проанализированы основания прекращения, пролонгации и досрочного расторжения договора аренды государственного и коммунального недвижимого имущества, обоснована необходимость их совершенствования. В связи с этим предлагается заменить в Законе Украины “Об аренде государственного и коммунального имущества” такое основание для прекращения договора, как банкротство арендатора и ликвидация юридического лица, таким основанием, как ликвидация арендатора или арендодателя. Обоснована необходимость исключения такого основания для досрочного расторжения договора, как неисполнение сторонами своих обязательств, поскольку специальный режим использования государственного и коммунального недвижимого имущества требует конкретизированного перечня таких оснований. Также обоснована целесообразность закрепления такого основания для досрочного расторжения договора, как невнесение арендной платы в течение трех месяцев. Рассмотрены основания ответственности за нарушение условий договора аренды государственного и коммунального недвижимого имущества и сформулированы соответствующие предложения к законодательству.

Ключевые слова: аренда, арендные отношения, договор аренды государственного и коммунального недвижимого имущества, существенные условия, арендатор, арендодатель, заключение, пролонгация, прекращение договора аренды. 

ANNOTATION

Serebryakova Y.O. Lease contract of state and municipal propert. - Manuscript.
Thesis for the candidate of law science in specialty 12.00.04 – commercial law; commercial-procedural law. – Institute of economic and law research of National Science Academy of Ukraine, Donetsk, 2008.

The dissertational work is devoted to complex research of state and public service real estate lease in the management field. The notion of state and public service real estate lease is specified. The development and adoption order of Standard form contract of state and public service real estate lease is improved. The problem of content and form of state and public service real estate lease contract is analyzed and the proposals of its requirements to improvement are made. The necessity of perfection the order of undertaking improvements of the state and public service real estate lease object is proved, the notion of inseparable improvement is designated. It is specified the features of order of execution, prolongation and abatement of state and public service real estate lease contract and the proposals of its improvement are worked out.  The reasons of pre-term contract of breaking of state and public service real estate lease and insurance conditions of lease object are improved. The arrangements of perfection of economical and legal responsibility for violation of contract relations in state and public service real estate lease field are proposed.
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