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Чалий Ю.І.

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ
Актуальність теми обумовлена змінами соціально-економічного устрою та новими конституційними засадами права власності в Україні, зокрема встановленням приватної власності на землю. Визначені зміни об’єктивно обумовили необхідність реформування цивільно-правових відносин у цій сфері і спричинили подальше удосконалення цивільного законодавства. Приватні засади права власності на землю призвели до появи й посилення ролі цивільно-правових договорів як правової форми, яка гарантує суб’єктам договору свободу реалізації своїх прав та інтересів, а у сільському господарстві можливість вирішення проблеми становлення власника землі та забезпечення зростання виробництва сільськогосподарської продукції.

Слід зауважити, що приналежність землі державі як єдиному власнику значною мірою обмежувала можливість використання цивільно-правових засобів регулювання орендних відносин. З визнанням приватної власності на землю, вона стала товаром, і з’явилась можливість її використання на підставі низки цивільно–правових інститутів, зокрема договорів, у тому числі й оренди. А це дає можливість дослідження орендних відносин з позиції цивільного права.

Перехід колективної власності на землю в приватну здійснюється шляхом передачі земельних паїв, які оформляються спеціальним документом – сертифікатом. Використання земельних ділянок і сертифікатів здійснюється, як правило, на підставі двох самостійних угод, які при певних умовах інтегруються в єдине зобов’язання. 

Слід зауважити, що перехід права користування землею здійснюється шляхом прийняття певної кількості нормативних актів, які не завжди перебувають у необхідній субординації між собою. При цьому слід взяти до уваги дуже важливу обставину: прагнення України до вступу в Європейський економічний союз (ЄЕС) потребує узгодження Національного законодавства з нормами Єдиної аграрної політики (ЄАП) ЄЕС.

Актуальність дослідження обумовлена ще й тим, що наукові праці з цієї тематики розроблені вченими-юристами В.І. Андрейцевим, М.В. Шульгою, Н.А. Іконицькою, які насамперед висвітлювали орендні правовідносини з позиції земельного права. Але виникає необхідність комплексного дослідження зазначеної проблеми з позиції цивільного права. Слід зауважити, що окремі аспекти цього питання висвітлювались також у працях С.В. Вільнянського, С.С. Алексєєва, М.І. Брагінського, С.І. Пучінського.
Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження виконано відповідно до Пріоритетних напрямків фундаментальних та прикладних досліджень навчальних закладів та науково-дослідницьких установ МВС України на 1995-2000 рр. (додаток № 2 до рішення колегії МВС України від 28 лютого 1995 р., протокол № 4км/2) та Головних напрямків наукових досліджень Університету внутрішніх справ МВС України на 2001-2006 рр., затверджених вченою радою Національного університету внутрішніх справ 23 березня 2001 року (протокол № 8).
Мета і завдання дослідження. Головною метою роботи є визначення цивільно-правових засад договору оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення та розробка і внесення пропозицій щодо удосконалення правового регулювання цього різновиду цивільно-правового договору.

Поставлена мета зумовила необхідність проаналізувати:

·  генезу та юридичну природу договору оренди земельних ділянок;

·  загальні та спеціальні джерела, які регулюють орендні відносини;
·  суттєві умови договору оренди земельного паю (сертифіката);

·  правосуб’єктність осіб, які беруть участь в орендних відносинах;

·  права та обов’язки сторін у процесі виконання та припинення угоди;
·  правову характеристику засобів захисту прав сторін договору та відповідальність за порушення умов договору.
Об’єктом дослідження є правовідносини, що виникають з приводу користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення. 
Предметом дослідження є договір оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення як правовідношення (його поняття, юридична природа, порядок укладання, структура та зміст, відповідальність сторін). 
Методи дослідження становлять сукупність теоретико-методологічних засобів та прийомів, які використовуються в юридичній науці в цілому і в науці цивільного права зокрема. У процесі роботи автором було використано: історико-правовий метод (при дослідженні генезису договору оренди); порівняльно-правовий (при порівнянні законодавства європейської та англо-американської систем права); конкретно-статистичний (при розгляді судової практики); формально-юридичний (при аналізі співвідношення та взаємодії джерел, які використовуються при регулюванні орендних відносин) та ін.
Наукова новизна одержаних результатів полягає в тому, що в дисертації обґрунтовується деякі нові положення та висновки, які й виносяться на захист:

1.  Вперше оренда земельної ділянки досліджена на підставі норм цивільного, а не земельного права; при дослідженні питання про генезу договору, насамперед оренди земельної ділянки, зроблено висновок, що умови договору оренди залежать від соціально-економічних умов його застосування, бо предмет договору – земельна ділянка – є практично незмінним.

2.  Дістало подальшого розвитку положення про те, що перетворення орендаря в головного виробника сільськогосподарської продукції потребує розширення змісту його прав по володінню, користуванню та частковому розпорядженню (можливість передати земельну ділянку в суборенду) ділянкою шляхом розширення права переважного укладення договору або придбання орендарем ділянки у власність. Це надасть можливість орендарю у разі виникнення спору захищати свої права в суді більш ефективно.

3.  Вперше на підставі аналізу правової природи зроблено висновок, що сертифікат про право на земельний пай набуває характеристики іменного цінного паперу.

4.  Набуло подальшого розвитку положення про те, що договір оренди землі є одним з різновидів договору майнового найму, який відповідає загальним підставам такого договору. Договір оренди земельної ділянки може бути класифіковано на декілька підвидів на підставі різних обставин, які, в першу чергу, залежать від категорії земельної ділянки, на яку поширюється орендні відносини.

5.  Удосконалено висновок, що на сучасному етапі розвиток оренди землі доцільно спрямувати за трьома напрямками: 

· подальше розширення правомочностей орендаря, з перетворенням його у “квазівласника”;
· формування наднаціонального (згідно з єдиною аграрною політикою в країнах ЄЕС) законодавства, що прискорить вступ України до Європейського Союзу;
· удосконалення контролю держави за структурою сільськогосподарського виробництва, так приватний власник не вправі без згоди уповноважених органів змінити цільове призначення земельної ділянки. Це правило є проявом повноважень держави на землю.
 Дістав подальшого розвитку висновок про доцільність для забезпечення прав на землю, яка виділена єдиним масивом, групі власників видавати державний акт про право спільної власності на землю.

6.  Удосконалено положення про те, що правило, яке дає можливість придбання земельної ділянки особам, які не є спадкоємцями, порушує існуюче в цивільному праві універсальне правонаступництво спадкоємців і запропоновано таке правило скасувати.

7. Вперше обстоюється теза, що згода первісного орендодавця на передачу орендарем земельної ділянки в суборенду породжує правовий зв‘язок орендодавця з суборендарем у формі односторонньої угоди.

8. Проаналізовано судову практику щодо укладення договору оренди сертифікату, коли власник земельного паю не знає, та й не може знати, яку ділянку, в якому стані він передає в оренду; доведено, що при оренді сертифіката не можуть бути застосовані речові позови (віндікаційний, негаторний), отже, пред’явлення вказаних позовів та стягнення збитків є неможливим.

9. З метою захисту прав інших осіб та удосконалення предмета регулювання обстоюється необхідність встановити правило, за яким договір оренди земельного паю (сертифікату) може бути укладений тільки при наявності доказів про те, що в книзі реєстрації договорів оренди він не був занесений раніше.

10.  Удосконалено положення, що, як правило, відповідальність орендаря виходить з трьох його обов’язків:

·  використовувати і підтримувати земельну ділянку в належному стані, не допускати погіршення її якості;
· своєчасно вносити орендну плату;
· повернути земельну ділянку орендодавцю після закінчення строку оренди, або розірвання договору за іншими підставами.
Практичне значення одержаних результатів. Результати дослідження дозволяють сформувати нові підходи до цілого ряду практичних проблем правового регулювання оренди земельних ділянок і земельних паїв (сертифікатів). Пропозиції щодо удосконалення діючих нормативних актів України можуть бути спрямовані не тільки на підвищення ефективності окремих цивільно-правових норм, а й на покращення цивільного законодавства в цілому, шляхом більш чіткого визначення правових категорій, що використовуються в нормах речового права, що повинно призвести до створення умов, які сприятимуть розвитку орендних відносин. Основні положення роботи можуть бути використані для розробки відповідних розділів підручників, навчальних посібників, методичних рекомендацій для курсантів та студентів юридичних вузів, та при викладанні курсу “Цивільне право”, а також спецкурсів з проблем договірних зобов‘язань.
Апробація результатів дисертації. Окремі дисертаційні положення і висновки доповідались на науково-практичній конференції ад‘юнктів і слухачів магістратури Національного університету внутрішніх справ, (Харків, 13 квітня 2001 р.); науково-практичній конференції ад‘юнктів і слухачів магістратури Національного університету внутрішніх справ, присвяченій Дню науки України, (Харків, 17 травня 2002 р.); науково-практичній конференції, присвяченій пам‘яті професора О. А. Пушкіна. (Харків, 21 травня 2003 р.)
Публікації. Основні теоретичні положення і висновки дисертаційного дослідження відображені в чотирьох наукових статтях, що входять до переліку наукових фахових видань, а також тезах виступів на науково – практичних конференціях.
Структура дисертації. Дисертація складається з вступу, трьох розділів, висновків та списку використаних джерел (164 найменувань). Загальний обсяг роботи – 166 сторінок машинописного тексту.
Основний зміст РОБОТИ
У вступі обґрунтовується актуальність теми дисертаційного дослідження, методологічна та теоретична основи, нормативна та емпірична база, формулюється наукова новизна, зазначаються теоретичне і практичне значення, подаються відомості про апробацію та впровадження результатів дослідження, структуру роботи.
Розділ 1 “Генезис і поняття договору оренди земельних ділянок” складається з двох підрозділів і присвячений дослідженню розвитку позитивного регулювання історичного аспекту становлення договору оренди земельних ділянок, визначенню поняття договору оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення та його місцю у системі договірного права України.
У підрозділі 1.1 “Генезис договору оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення” проаналізовано правові аспекти історичного розвитку договору оренди земельної ділянки у феодальні часи, часи становлення капіталізму та у радянські часи. Проведено історичний аналіз нормативних актів, що діяли на час виключної власності держави на землю; порівняльний аналіз договору орендного підряду, який існував за радянські часи, та договору оренди земельної ділянки. Починаючи з періоду, коли земля виходить з-під повного контролю держави у зв’язку з радикальними змінами у сфері права власності на землі в Україні і введення земельних ділянок до цивільного обороту, з’являється можливість дослідження орендних земельних відносин.

У цьому ж підрозділі дисертант проводить аналіз діючого законодавства, що регулює орендні відносини з землею.
Підрозділ 1.2. “Поняття договору оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення” присвячено висвітленню загальних теоретичних проблем щодо змісту, ознак договору оренди земельної ділянки. Головними ознаками договору оренди є:

1.  Передача орендодавцем майна орендарю у користування.

2.  Передача майна на певний строк.

3.  Передача індивідуально-визначеного (земельна ділянка) майна.

4.  Передача майна за плату.

5.  Передача майна для здійснення підприємницької діяльності.

Орендар не може здійснювати свої права без права користування земельною ділянкою. Але передача земельної ділянки у користування за договором оренди земельної ділянки неможлива без передачі повноваження володіння. Як суб’єктивне право, повноваження володіння земельною ділянкою являє собою міру можливої поведінки уповноваженої особи. Але ця можливість щодо правомочності володіння орендаря завжди є конкретною. Володіння залежить від того, хто панує над річчю. Здійснюючи повноваження володіння, орендар постійно реалізує його, коли фактично панує над річчю, коли вона постійно знаходиться в його майновій сфері. Аналіз договору оренди дозволяє зробити висновок, що йому притаманні речові права, які виникають у орендаря з моменту передачі майна орендодавцем. Дисертант обґрунтовує також і повноваження розпорядження відносно речі, яка є предметом оренди.

Орендар має право здійснювати дії щодо розпорядження майном (передати майно в суборенду) з дозволу власника. Точніше кажучи, власник передає окремі елементи права розпорядження.

Дисертант визначає місце договору оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення у системі договірного права. Обстоюється теза, що договір оренди земельної ділянки є цивільно-правовим договором, що він є різновидом договору майнового найму, але йому притаманні свої характерні риси: 1) договір оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення є підприємницьким договором; 2) суб’єктами договору (орендарем) можуть бути особи, які є суб’єктами підприємницької діяльності та мають досвід роботи в сільському господарстві; 3) спеціальний предмет – земельна ділянка, може бути використана тільки за цільовим призначенням; 4) державна реєстрація договору; 5) ефективне використання земельної ділянки є зобов’язанням орендаря.

У роботі подано авторське визначення поняття договору оренди земельної ділянки: за договором земельної ділянки одна сторона (орендодавець) передає іншій стороні (орендарю) земельну ділянку на встановлений договором строк у володіння та ефективне користування за цільовим призначенням за плату.
Розділ 2 “Укладання договору оренди земельної ділянки, сторони договору оренди, предмет договору” складається з трьох підрозділів і містить детальний аналіз особливостей укладання договору оренди, його суб’єктного складу та предмету.
Підрозділ 2.1. “Укладання договору оренди земельної ділянки” присвячений механізму встановлення правовідносин з приводу оренди земельної ділянки.

Процес укладання договору починається з дій однієї із сторін майбутнього договірного зв’язку. Пропозиція щодо укладання договору (оферта) повинна відповідати певним умовам для того, щоб мати юридичне значення, і насамперед мати в собі всю необхідну інформацію стосовно суттєвих умов договору. Необхідний мінімум умов для договору оренди зазначено у ст. 14 Закону України “Про оренду землі”. Тому акцепт неможливий, якщо в пропозиції щодо укладання договору відсутня будь-яка суттєва умова, навіть якщо акцептант погодився з пропозицією.

Невід’ємною частиною договору оренди землі є форма його укладання. Договір оренди земельної ділянки має бути укладений письмово, до нього також додається план-схема цієї ділянки. Він повинен мати державну реєстрацію та включатись до книги реєстрації договорів оренди земельних ділянок. Практичне значення реєстрації цивільно-правового договору – договору оренди земельної ділянки – полягає в тому, що договір вважається укладеним з моменту його реєстрації.

Проаналізовано співвідношення договору оренди земельної ділянки з подібними правовідносинами (сервітуту, права застави та ін.). Законодавство України не встановило спеціальних наслідків того, що орендодавець не повідомив орендаря про права третіх осіб на предмет оренди. Вважаємо за потрібне включити в ст. 784 ЦК України (розірвання договору найму на вимогу наймача) правило, згідно з яким невиконання орендодавцем обов’язку сповістити орендаря про права інших осіб дає право орендарю вимагати зменшення орендної плати, або розірвання договору.

У роботі проаналізовано договір оренди земельних паїв. На практиці при оренді земельних паїв власник сертифікату на земельний пай не знає і не може знати, яка саме земельна ділянка є його власністю. Тому при укладанні договору оренди доцільно вказувати в сертифікаті на конкретну ділянку. 
Підрозділ 2.2. “Суб’єкти орендних правовідносин, їх права та обов’язки” присвячено характеристиці суб’єктного складу договору оренди земельної ділянки, правового становища його сторін. 

Автором визначено коло суб’єктів, які можуть бути сторонами–орендодавцями та орендарями у договорі оренди земельної ділянки. Орендодавцями можуть виступати суб’єкти, які мають земельні ділянки (або право на них) у власності. До таких чинне законодавство України відносить громадян, юридичних осіб, державу.

Для орендарів земельних ділянок сільськогосподарського призначення передбачені особливі вимоги – особа повинна мати сільськогосподарську освіту або досвід роботи в сільському господарстві; займатися товарним виробництвом.

Суб’єктів орендних відносин необхідно диференціювати залежно від предмета договору:

1) сторони в договорі оренди земельного паю; 

2) сторони в договорі оренди земельної ділянки.

Орендодавцем земельного паю згідно з чинним законодавством України може бути тільки громадянин, який працював в недержавному колективному підприємстві. Але на практиці мають місце випадки, коли земельна частка (пай) є не одержаною. Згідно з законодавством, орендодавцем може стати орган місцевого самоврядування лише до виявлення власника або спадкоємців. Сформульовано висновок про неможливість визначити орган місцевого самоврядування як суб’єкт договору. 

Реалізація земельної долі (паю) шляхом трансформації його в земельну ділянку залежить від правового становища особи (громадянина України, іноземного громадянина, чи особи без громадянства). Землі сільськогосподарського призначення не можуть перебувати в користуванні іноземних громадян, тому вони не можуть бути стороною в договорі. Так, земля сільськогосподарського призначення може спадкуватись іноземними громадянами, але протягом року повинна бути ними відчужена. Іноземні громадяни та особи без громадянства вправі придбати земельну частку (пай) у спадщину та укладати договори оренди за умов, що пай не є виділеним на місцевості. Тому у роботі обґрунтовано висновок, що сторони договору оренди можуть бути двох видів: 
1. сторони договору оренди земельної ділянки; 
2. сторони договору оренди земельного паю.
У підрозділі 2.3. “Предмет договору оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення” автор зазначає, що істотне значення для характеристики договору має його предмет.

Досліджуючи предмет договору оренди земельної ділянки (з огляду на специфіку землі, що виконує різні функції у суспільних відносинах і виступає не тільки об’єктом орендних відносин, а й природним ресурсом), автор робить висновок, що специфікою предмета договору оренди земельної ділянки є його правовий режим.

Предметом договору оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення є конкретна, відмежована від інших, земельна ділянка, яка має вказівки на певний розмір та місцезнаходження. 

Крім цього, земельну ділянку як предмет договору оренди належить розглядати з урахуванням її категорії та цільового призначення. Цільове призначення згідно з чинним законодавством є істотною умовою договору оренди земельної ділянки.

Дисертант робить висновок, що предметом договору оренди є індивідуалізована земельна ділянка з визначеним місцем розташування, площею, цільовим призначенням, правовим режимом, можливістю певних обмежень.

Певну увагу приділено такому своєрідному предмету договору оренди як земельна частка (пай), який виник у процесі реформування колективних сільськогосподарських підприємств у підприємства приватного типу. Предметом договору оренди земельної ділянки не може бути земельний пай, тому що він передає не індивідуалізовану земельну ділянку, а тільки право на неї.
Третій розділ дисертаційного дослідження “Виконання та припинення договору оренди земельної ділянки та відповідальність сторін за невиконання або неналежне виконання договору” присвячено питанням виконання договору оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення, способам забезпечення сторонами належного виконання своїх зобов’язань та цивільно-правовій відповідальності за невиконання та неналежне виконання договору оренди земельної ділянки.
У підрозділі 3.1. “Виконання та припинення договору оренди земельної ділянки” розглядаються питання належного виконання договору оренди земельної ділянки, під яким автор розуміє передачу орендодавцем у користування орендарю обумовленої договором земельної ділянки на певний строк, виплати орендарем орендної плати, використання земельної ділянки за цільовим призначенням, нотаріальне посвідчення договору і державної реєстрації. Після здійснення зазначених операцій договір може вважатися виконаним.

Виконання договору повинно базуватись на принципах справедливості, розумності, добросовісності. Принцип справедливості в орендних відносинах забезпечується шляхом нормативного регулювання розрахунків між сторонами. Однак це не забезпечує ефективного регулювання договору оренди земельних ділянок. Орендна плата на земельну ділянку – це плата, яку орендар вносить за користування земельною ділянкою. Розмір орендної плати залежить або від вартості земельної ділянки, або від кількості виробленої сільськогосподарської продукції. Нарівні з грошовою, можлива плата в натуральній формі, тобто певною кількістю продукції, виробленою на орендній ділянці.

Поряд з грошима та платою в натурі за оренду дозволяється також оплата в виді надання сторонами послуг, тобто орендодавець зараховує деякі обов’язки орендаря: копання присадибної ділянки, доставка об’єктів сільськогосподарської продукції тощо. 

Можна вказати, що наведені форми орендної плати не є виключними або імперативними. Сторони договору можуть передбачити орендну плату як у будь-який із перерахованих, так і інший спосіб не передбачений ЦК України, але в основі розрахунків має бути вартість одержаної продукції, а не інші обставини.

Строк в договорі оренди є суттєвою умовою, оскільки сам договір носить строковий характер. Нормативні акти розподіляють оренду земельної ділянки на короткострокову (5 років) та довгострокову (не більше 50 років), та уповноважують вказати строк дії договору оренди земельної ділянки в книзі реєстрації договорів оренди земельних паїв та ділянок. Такі строки носять імперативний характер.

У регулюванні правовідносин оренди ділянок використовуються також і так звані визначені строки. Норми права можуть обмежувати повноваження по володінню, користуванню та розпорядженню земельною ділянкою. Подібна ситуація виникає, коли землі сільськогосподарського призначення прийняті у спадщину іноземними громадянами, а також особами без громадянства. Отримана у власність ділянка повинна бути відчужена. Особа, до якої переходить право власності на земельну ділянку, і яка не може набути цього права, може (вправі) отримати земельну ділянку в оренду на встановлений законом строк.

Поведінка користувача земельною ділянкою вважається добросовісною, коли він використовує земельну ділянку згідно з її цільовим призначенням.

Зроблено висновок, що обов‘язки власника земельної ділянки і землекористувача подібні (схожі): якщо при виконанні договору порушується хоча б одна із умов, то таке виконання вважається неналежним та приводить до негативних наслідків.

Припинення договору оренди земельної ділянки настає у випадках смерті фізичної особи – орендодавця, смерті орендаря, засудженням його до позбавлення волі та відмови його спадкоємців, або осіб, які сумісно використовували земельну ділянку, від виконання договору. Припиняється договір у разі ліквідації юридичної особи (орендодавця або орендаря); добровільної відмови від права користування земельною ділянкою; вилучення земельної ділянки; у разі передачі земельної ділянки у непридатному стані для використання за цільовим призначенням. Також розглядаються випадки розірвання договору за ініціативою однієї із сторін угоди.
У підрозділі 3.2 “Відповідальність за невиконання або неналежне виконання договору оренди земельної ділянки” досліджено особливості відповідальності сторін при порушенні умов договору або при неналежному виконанні сторонами обов‘язків за договором.

Цивільно-правова відповідальність за договором оренди земельної ділянки має майновий зміст і характер. Більшість цивільно-правових санкцій є компенсаційними, тобто їх метою є повернення потерпілій стороні завданих збитків. У випадку повернення збитків орендарю цивільно-правова відповідальність носить компенсаційний характер, а стосовно орендодавця – штрафний. 

Відповідальність орендаря виходить із трьох головних обов‘язків: по-перше, використовувати та підтримувати в належному стані земельну ділянку; по-друге, своєчасно вносити орендну плату; по-третє, повернути земельну ділянку орендодавцю після закінчення строку договору або розірвання договору на інших підставах.

Під першим обов‘язком розуміється недопущення дій, які б спричинили до виснаження, зниження родючості землі, забруднення. Акцентується, що використання земельної ділянки повинно відповідати умовам договору та визначенню майна (земельної ділянки). Ще одним обов’язком є своєчасне внесення орендної плати. Законодавство про оренду земельних ділянок не передбачає будь-яких засобів для стимулювання орендаря до своєчасного та повного розрахунку по орендній платі. А таке заохочення повинно бути передбачене, незважаючи на те, що сторони самі встановлюють засоби забезпечення виконання договору. Останнім головним обов’язком орендаря є повернення орендованої земельної ділянки після спливу строку договору, або припинення договору за іншими підставами. Якщо цей обов’язок не виконаний орендарем, то орендар повинен виплатити орендодавцю орендну плату за час прострочки повернення земельної ділянки і повернути йому збитки в частині, яка непокрита сумою орендної платні.

Відповідальність за недоліки земельної ділянки несе орендодавець. Мова йде про такі недоліки, які перешкоджають використанню предмета угоди за його призначенням. У таких випадках орендар може використати один із заходів захисту порушеного права: заміна ділянки, зменшення орендної плати або безкоштовне усунення недоліків.
ВИСНОВКИ
У висновках сформульовано найбільш вагомі результати, проведеного дослідження. Основними з них є:

1.  Відмінність договору оренди земельної ділянки полягає в тому, що предмет угоди (земельна ділянка) є постійним, тобто не залежить від умов соціально-економічної формації.

2.  Договір оренди земельної ділянки є одним із різновидів майна (майнового найму). У свою чергу він поділяється на декілька підвидів на підставі різних обставин, а в першу чергу, залежить від категорії землі, на яку укладається угода. Визначення приватної власності на землю, становлення землі як товару потребує більш широкого використання норм цивільного права. Але існуюча нормативна база характеризується певними недоліками: по-перше, це неузгодженість нормативних актів; по-друге, невідповідність міжнародним стандартам і правилам, тому нагальною проблемою є розробка і прийняття норм, які б чітко регулювали орендні правовідносини.

3.  Необхідно встановити в нормативних актах загальне правило, згідно з яким державну реєстрацію вважати офіційним визнанням та підтвердженням державою факту виникнення або припинення права оренди земельної ділянки. При цьому необхідно внести зміни до ст. 14 Закону “Про оренду землі”:

( встановити відповідальність орендодавця за те, що він не повідомив орендаря про права третіх осіб на предмет оренди. При цьому орендар має право на зменшення орендної плати або розірвання договору;

– прийняти нормативний акт, який встановлював би спеціальні правила застави майна орендаря при укладанні договору оренди земельної ділянки з метою виконання зобов’язання.

4.  Обґрунтовується висновок, що при укладанні договору оренди суб‘єкти залежно від предмета договору розподіляються на: сторони за договором оренди земельного паю; сторони за договором оренди земельної ділянки. А отже, й мають різне правове становище.

5.  Зроблено висновок, що договір оренди земельної ділянки укладається, за загальним правилом, для здійснення підприємницької діяльності. Тому він повинен базуватися на принципах, закріплених в ст. 3 ЦК України – справедливості, добросовісності, розумності та рівноправності.

Принцип справедливості носить неоднозначний характер. В орендних правових відносинах він забезпечується шляхом нормативного регулювання розрахунків між сторонами. Добросовісність виявляється в дотриманні строків, які встановлюються угодою.

Орендар повинен використовувати ділянку так, щоб не заважати сусідам використовувати їх ділянки за цільовим призначенням. Поведінка орендаря оцінюється виходячи з презумпції розумності, якщо це не буде спростовано.
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Анотації

Брунь А.Г. Договір оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук за спеціальністю 12.00.03 – цивільне право та цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право. – Національний університет внутрішніх справ. – Харків, 2003.
Дисертація присвячена дослідженню договору оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення. Дано його поняття, розглянуто місце договору оренди земельної ділянки в системі цивільно-правових договорів. Також подано правову характеристику окремих елементів договору оренди земельної ділянки. Окрему увагу приділено особливостям укладання та виконання договору оренди земельної ділянки і земельної частки (паю). Визначено коло суб’єктів договору і охарактеризовано права та обов’язки суб’єктів. Детально розглядається предмет договору – земельна ділянка. Визначається відповідальність сторін за договором.

Виявлено недоліки в правовому регулюванні оренди земельної ділянки та розроблено пропозиції щодо їх усунення та вдосконалення чинного законодавства, що регулює суспільні відносини у цій галузі.

Ключові слова: договір оренди, земельна ділянка, суб’єкти договору оренди земельної ділянки, орендне зобов’язання, орендар, орендодавець.

Брунь А.Г. Договор аренды земельного участка сельскохозяйственного назначения. – Рукопись.

Диссертация на соискание учёной степени кандидата юридических наук по специальности 12.00.03 – гражданское право и гражданский процесс; семейное право; международное частное право. – Национальный Университет внутренних дел. – Харьков, 2003.

Диссертация посвящена комплексному исследованию договора аренды земельных участков сельскохозяйственного назначения. Определяются понятия и значение договора аренды земельных участков, его место в системе гражданско-правовых договоров. Изучено состояние действующего законодательства в отношении отчуждения земельного участка по договору аренды. Вычленяется и раскрывается ряд признаков, присущих данному правоотношению. Отстаивается тезис, что передача земельного участка в пользование невозможна без передачи правомочия владения. Обосновывается мнение о необходимости дальнейшего расширения полномочий арендатора, что должно привести к более эффективному использованию земель сельскохозяйственного назначения. 

Определяется предмет договора аренды земельных участков сельскохозяйственного назначения в современных условиях путём выяснения его юридически значимых признаков. Рассматривается юридическая природа договоров указанного вида. 

Характеризуется субъектный состав договора аренды земельных участков сельскохозяйственного назначения. Обосновывается положение, что арендатором по договору указанного вида надлежит быть лицу, обладающему специальными знаниями в сфере сельского хозяйства, или имеющему опыт работы в нём. Кроме того, субъекты договора аренды должны быть зарегистрированы как лица, осуществляющие предпринимательскую деятельность. В качестве арендодателя выступает лицо, имеющее право собственности на земельный участок. Участников договора можно разделить на два вида: стороны по договору аренды земельного участка и стороны по договору аренды земельной доли (пая). 
Раскрываются элементы договора, гражданско-правовые способы обеспечения исполнения обязательств договора аренды земельных участков сельскохозяйственного назначения, а также гражданско-правовая ответственность за нарушения обязательств такого вида. 

Структура диссертационного исследования обусловлена его целью и заданиями. Во вступлении автором обосновывается актуальность выбранной темы, раскрывается ее сущность и состояние научной разработки; определяются цель и задания исследования, методологическая основа работы; излагаются основные результаты, полученные на основе проведённого исследования, доказывается научная новизна, теоретическое и практическое значение полученных результатов, их апробация, научное и практическое значение диссертации. 

Исследуются особенности договора земельных участков, а также приводится сравнительная характеристика гражданского и земельного законодательства. Также изучены: предмет договора, правовой статус сторон, которые могут вступать в отношения по его заключению. Отмечаются правовые гарантии для субъектов договора аренды земельных участков, а также особенности гражданско-правовой ответственности в обязательствах данного вида. 

В работе обосновано, что договор аренды земельного участка является институтом гражданского права и разновидностью договора имущественного найма. 

Автором сформулированы рекомендации по совершенствованию законодательства, регулирующего арендные правоотношения. 

Ключевые слова: договор аренды, земельный участок, субъекты договора аренды земельных участков, арендное обязательство, арендатор, арендодатель.

Brun A.G. The rent agreement about agriculture land. – Manuscript.

Thesis for a Candidate of Science degree in Law on 12.00.03 specialty - Civil Law and Civil Procedure; Family Law; International Private Law. – National University of Internal Affairs. – Kharkiv, 2004.

The dissertation is devoted to research an actual problems, that exists in the agriculture area. All the problems, that devoted in the thesis has touch to agreements relationship. Subject of the dissertation considered on Civil Law discussion. Given its notion, an agreement about lot of land places rent considered in the Civil Law agreements at the whole. Firstly, allotted the legal description rent agreement about separate elements of the lot land. Secondary, researched the substituted in this agreements. Also, determines the parties of this agreements. It has deeply study the responsibility in the lot land rent agreement. 

That has suggest for removal and perfection of the current legislation of Ukraine in the Thesis. 

Key words: rent agreement, lot land, parties of the lot land rent agreement, leasing bond, farmer, land tenant, leaseholder.
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