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Àêòóàëüí³ñòü  äîñë³äæåííÿ. Ñó÷àñíà  áàãàòîôóíêö³îíàëüíà  ñèñòåìà  çîáîâ�ÿ
çàëüíîãî ïðàâà ñôîðìóâàëàñÿ íà îñíîâ³ ³ñòîðè÷íîãî äîñâ³äó óêëàäåííÿ, ïðèïèíåííÿ
òà âèçíàííÿ íåä³éñíèìè äîãîâîð³â ìàéíîâîãî íàéìó òà îðåíäè, çàñíîâàíèõ íà ºâðî
ïåéñüêèõ ñòàíäàðòàõ, â³äïîâ³äíî äî íîðì Àâñòð³éñüêîãî öèâ³ëüíîãî êîäåêñó òà Çî
áîâ�ÿçàëüíîãî êîäåêñó Ïîëüù³, â îñíîâ³ ñâî¿é ÷èííèõ ³ íà ñüîãîäí³øí³é äåíü, à òàêîæ
ò. 10 Çâîäó çàêîí³â Ðîñ³éñüêî¿ ³ìïåð³¿.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü. Íå çâàæàþ÷è íà  òå, ùî ïèòàííÿ çîáîâ�ÿçàëü
íîãî ïðàâà ðîçãëÿäàëîñÿ ó ðîáîòàõ ö³ëîãî ðÿäó â³ò÷èçíÿíèõ àâòîð³â òà ïîëüñüêèõ
íàóêîâö³â, òàêèõ ÿê: ². Áîéêà, Ô. Áîñîâñüêîãî, ². Ãëîâàöüêîãî, ß. Ãóì³íñüêîãî, Ì. Ãëóø
êåâè÷à, Ô. Çîëëà, Â. Êàëèíîâè÷à, Ì. Êàëëàñà, Ç. Êíèøà, Õ. Êîí³êà, Î. Êðàñ³âñüêîãî,
Â. Êóëü÷èöüêîãî, Ê. Ëåâèöüêîãî, Ì. Ëîçèíñüêîãî, Â. Ìàêàð÷óêà, ². Íàñòàñÿê, Þ. Ïàâ
ëèêîâñüêîãî, Á. Òèùèêà, Ë. Öåãåëüñüêîãî, ª. Õàðèòîíîâà, Â. ßâîðñüêîãî òà ³íøèõ,
ñàìå óêëàäåííÿ òà ïðèïèíåííÿ äîãîâîð³â ìàéíîâîãî íàéìó òà îðåíäè ðîçãëÿíóòî íå
â ïîâíîìó îáñÿç³.
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Ìåòà  äîñë³äæåííÿ  ïîëÿãàº  ó  ïðîâåäåíí³  êîìïëåêñíîãî  àíàë³çó  óêëàäåííÿ,
çì³íè òà ïðèïèíåííÿ äîãîâîð³â ìàéíîâîãî íàéìó òà îðåíäè íà òåðèòîð³¿ Çàõ³äíî¿
Óêðà¿íè ó ñêëàä³ Ïîëüù³.

Âèêëàä  îñíîâíîãî  ìàòåð³àëó.  Çà  äîãîâîðîì  ìàéíîâîãî  íàéìó  òà  îðåíäè
(§ 1090 Àâñòð³éñüêîãî öèâ³ëüíîãî êîäåêñó) îäíà ñòîðîíà çîáîâ�ÿçóâàëàñÿ íàäàòè
³íø³é íà ïåâíèé ñòðîê âëàñí³ñòü, à äðóãà � ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ âêàçàíîãî ñòðîêó ïî
âåðíóòè öþ âëàñí³ñòü òà ñïëàòèòè âèçíà÷åíó ó äîãîâîð³ ö³íó. Òàêèé äîãîâ³ð º êîí
ñåíñóàëüíèì òà îïëàòíèì. Ïðåäìåòîì äîãîâîðó ìîæå áóòè âëàñí³ñòü ÷è ïðàâà. Ëþäñüêà
ïðàöÿ íå ìîãëà áóòè ïðåäìåòîì äîãîâîðó íàéìó ÷è îðåíäè. Ïðåäìåòîì äîãîâîðó
ìîæóòü áóòè çíîøåí³ â ïåð³îä íàéìó ðå÷³. Íàïðèêëàä, íàéì îïîðíî¿ êîëîäè äëÿ
ï³äï³ðêè ìîñòà, îñê³ëüêè íà ìîìåíò óêëàäåííÿ äîãîâîðó íå áóëî â³äîìî ÷è êîëîäà
ïîâåðíåòüñÿ âëàñíèêó ï³ñëÿ ¿¿ âèêîðèñòàííÿ [1, c. 181�182]. Â Ãàëè÷èí³ áóëà ðîçïîâ
ñþäæåíà íàçâà êîíòðàêòó îðåíäè äëÿ âèçíà÷åííÿ äîãîâîð³â ïðî íàéì çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, çà ÿêîþ âëàñíèê íàäàâàâ ï³äïðèºìöåâ³ ïðàâî åêñïëóàòàö³¿ íàôòè [2, ñ. 6�
8]. Ç äîãîâîðîì îðåíäè îðåíäàð çîáîâ�ÿçóâàâñÿ ñïëà÷óâàòè îðåíäîäàâöþ êîøòè,
ñóìà  ÿêèõ  âêàçóâàëàñÿ  ó  äîãîâîð³  òà  çä³éñíþâàòè  íàëåæíå  óòðèìàííÿ  ïðåäìåòó
äîãîâîðó. Íàé÷àñò³øå âîíà íàçèâàëàñÿ êâàðòïëàòîþ ÷è ïðîñòî îïëàòîþ (ïîë. � czynsz,
komorne, dzierzawne). Íåâèêîíàííÿ âèùåçàçíà÷åíèõ óìîâ òÿãíóëî çà ñîáîþ âèçíàííÿ
äîãîâîðó íåä³éñíèì. Íàïðèêëàä, ïðè óêëàäåíí³ äîãîâîðó îðåíäè ìëèíà ³ ë³ñîïèëüí³
â³ä 31 ñåðïíÿ 1923 ð. ì³æ îðåíäîäàâåöåì Âèíöåíò³ºì Ð. ³ îðåíäàðåì Ðîìàíîì Î.
îñòàíí³é íå âèêîíàâ óìîâ äîãîâîðó. Ðîìàíîì Î. íå áóëî âíåñåíî ïîâíó ñóìó îðåíäíî¿
ïëàòè ó âñòàíîâëåíèé ó äîãîâîð³ ÷àñ ³ äîïóñòèâ ïîøêîäæåííÿ ïðåäìåòó äîãîâîðó,
òîáòî ñàìîãî ìëèíà. Òàêèì ÷èíîì, ïðåäìåò äîãîâîðó âíàñë³äîê íåäáàëüñòâà ñòàâ
íåïðèäàòíèì äî âèêîðèñòàííÿ, ùî ³ ïîñëóæèëî ïðè÷èíîþ éîãî ðîç³ðâàííÿ [3, ñ. 8�9].
ßêùî  îðåíäàð  çîáîâ�ÿçóâàâñÿ  âèïëà÷óâàòè  îðåíäîäàâöþ  ïåâíó  ÷àñòèíó  ïëîä³â  ³
äîõîä³â ³ç çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, òî òàêèé äîãîâ³ð áóâ äîãîâîðîì ñï³ëêè, à íå îðåíäè.

Â³äïîâ³äíî äî § 1103 Àâñòð³éñüêîãî öèâ³ëüíîãî êîäåêñó  òàêèé âèä äîãîâîðó
íàçèâàâñÿ êîëîíàòîì1 [4, ñ. 115�116].

Äîãîâ³ð  îðåíäè áóâ  óêëàäåíèé  ëèøå  ï³ñëÿ  óçãîäæåííÿ ì³æ  ñòîðîíàìè  ñàìîãî
ïðåäìåòó äîãîâîðó, ö³íè îðåíäè ÷è íàéìó à òàêîæ ìåòè âèêîðèñòàííÿ ïðåäìåòó äîãîâîðó.
Ùîäî ÷àñó îðåíäè, òî àâñòð³éñüêèé çàêîíîäàâåöü íå âêàçóâàâ öå ÿê îñîáëèâó óìîâó. Ó
âèïàäêó â³äñóòíîñò³ â äîãîâîð³ ÷àñó îðåíäè, çàñòîñîâóâàëèñÿ äèñïîçèö³éí³ íîðìè, âêàçàí³
ó §§ 1113�1115 Àâñòð³éñüêîãî öèâ³ëüíîãî êîäåêñó. Òàê, ð³÷ (ðóõîìà ÷è íåðóõîìà)
ìîãëà îðåíäóâàòèñÿ ïîäåííî, ïîòèæíåâî, ïîì³ñÿ÷íî, àáî íà á³ëüø òðèâàëèé òåðì³í,
àáî âíàñë³äîê ïðÿìî âèðàæåíîãî ÷è âèò³êàþ÷îãî ç îáñòàâèí íàì³ðó îðåíäàðÿ.

Íàïðèêëàä, äîãîâ³ð ïðî îðåíäó ïîìåøêàííÿ ó ñ. Ìèøêîâè÷³ Òåðíîï³ëüñüêîãî
ïîâ³òó Ðîçàë³ºþ Ö. òà Àííîþ Ã. áóâ óêëàäåíèé 3 ñåðïíÿ 1931 ð. ñòðîêîì íà îäèí ð³ê.
Îðåíäàð ïîâèííà çàëèøèòè ïîìåøêàííÿ 3 ñåðïíÿ 1932 ð.,  ó  òàêîðìó æ ñòàí³,  â
ÿêîìó ïîìåøêàííÿ çíàõîäèëîñÿ ó ìîìåíò çäà÷³ â îðåíäó, àáî ïðîäîâæèòè äîãîâ³ð.
Îñê³ëüêè íàì³ð³â ùîäî ïðîäîâæåííÿ äîãîâîðó îðåíäàð íå âèÿâëÿëà, ç ïîìåøêàííÿ
íå âèñåëÿëàñÿ ³ ãðîøåé ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ ñòðîêó îðåíäè íå ñïëà÷óâàëà, òî îðåíäîäàâåöü
15 æîâòíÿ 1932 ð. ïîäàëà ïîçîâ äî Òåðíîï³ëüñüêîãî îêðóæíîãî ñóäó ïðî ðîç³ðâàííÿ

1 Êîëîíàò � öå îñîáëèâà ôîðìà ï³äïðèºìíèöüêèõ â³äíîñèí ì³æ âèðîáíèêîì òà çåìëåâëàñíèêîì, êî
ëîíîì, ïîøèðåíà â Ðèìñüê³é ³ìïåð³¿. Çà ñèñòåìè êîëîíàòó âåëèêà çåìåëüíà âëàñí³ñòü äðîáèëàñÿ íà ïàð
öåëè � íåâåëèê³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ùî íàäàâàëèñÿ çåìëåâëàñíèêîì ó êîðèñòóâàííÿ êîëîíàì.
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äîãîâîðó ïðî íàéì ïîìåøêàííÿ òà âèñåëåííÿ ç ïîìåøêàííÿ [5] Äîâ³ëüíå ïðèïèíåííÿ
ñòîðîíàìè òàêîãî äîãîâîðó, òîáòî ó áóäüÿêèé ÷àñ, íå äîïóñêàëîñÿ.

Ïðèçíà÷åííÿ òà ìåòà âèêîðèñòàííÿ ïðåäìåòó äîãîâîðó îáîâ�ÿçêîâî çàçíà÷àëàñÿ
ïðè éîãî óêëàäåíí³. Â³äïîâ³äíî äî äîãîâîðó îðåíäè â³ä 1 áåðåçíÿ 1931 ð., ñòðîêîì íà
ï�ÿòü ðîê³â çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ó ñ. Âëîõè, îáñÿãîì 20 ì² � îðåíäîäàâåöü Ì³õàë Ì.
íàäàâàâ îðåíäàðþ � íàôòîâîìó òîâàðèñòâó «Êàðïàòè» ïðàâî íà ïîáóäîâó íà äàí³é
ä³ëÿíö³ çàïðàâî÷íî¿ ñòàíö³¿. Òàêîæ ó äîãîâîð³ çàçíà÷àëîñÿ âèïëàòà îðåíäîäàâöþ 3,5 %
ïðèáóòêó â³ä îáîðîò³â çàïðàâî÷íî¿ ñòàíö³¿ [6, ñ. 1�2]. Âàðòèé óâàãè ³ äîãîâ³ð îðåíäè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â³ä 31 ãðóäíÿ 1928 ð. ó ñ. Ïîòîê, ñòðîêîì íà òðè ðîêè. ßêùî çà òðè
ì³ñÿö³ äî çàê³í÷åííÿ ñòðîêó ñòîðîíè íå îãîëîñÿòü ïðî íàì³ð ïðèïèíèòè éîãî ä³þ, òî
äîãîâ³ð ïðîäîâæóâàâñÿ àâòîìàòè÷íî íà íàñòóïí³ 10 ðîê³â. Ó öüîìó äîãîâîð³ îðåíäîäà
âåöü � Òîìàø Ã. íàäàâàâ ïðàâî îðåíäàðþ � Ãàëèöüêîìó êàðïàòñüêîìó àêö³îíåðíîìó
òîâàðèñòâó «Ïîòîê» ïðàâî ïîøóêó ³ âèäîáóòêó íà îðåíäîâàí³é ä³ëÿíö³ íàôòè òà ³íøèõ
êîðèñíèõ êîïàëèí áóäüÿêèì ñïîñîáîì (ðó÷íèì ÷è ç äîïîìîãîþ òåõí³êè). Ö³íà ïðåäìåòó
äîãîâîðó � 500 êðîí, êð³ì òîãî îðåíäàð ìàâ ñïëà÷óâàòè îðåíäîäàâöþ ïî 50 êðîí çà
êîæåí ñàæåíü ùîð³÷íî, à òàêîæ � 5 % â³ä âèäîáóòèõ ì³íåðàë³â [7, ñ. 5�9].

Ð³çíèöþ ì³æ äîãîâîðîì îðåíäè òà íàéìó àâñòð³éñüêèé çàêîí âèçíà÷àâ íå÷³òêî.
ßêùî îäíà ñòîðîíà äîçâîëÿëà ³íø³é ëèøå âèêîðèñòîâóâàòè ïðåäìåò äîãîâîðó, à íå
îòðèìóâàòè â³ä íüîãî ïðèáóòêè, òî òàêèé äîãîâ³ð âèçíà÷àâñÿ ÿê äîãîâ³ð íàéìó, ó âè
ïàäêó îòðèìàííÿ ïðèáóòê³â � öå áóâ äîãîâ³ð îðåíäè.

Íàïðèêëàä, äîãîâ³ð îðåíäè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó ñ. Áèòêîâ³, ùî ñòàíîâèëè 4/16
÷àñòèíè íàôòîâîãî ïîëÿ ó ñ. Áèòêîâ³, ÿê³ íàëåæàëè ê³ëüêîì îðåíäîäàâöÿì ³ îðåí
äàðåì � Ãàëèöüêèì êàðïàòñüêèì íàôòîâèì àêö³îíåðíèì òîâàðèñòâîì ó Ëüâîâ³. Ö³íà
ïðåäìåòó äîãîâîðó � 1 000 çëîòèõ. Îðåíäàðåâ³ íàäàâàëîñÿ ïðàâî ïîøóêó, âèäîáóòêó,
âèêîðèñòàííÿ, ñïîæèâàííÿ íàôòè, àñôàëüòó, çåìåëüíîãî âîñêó, ³íøèõ ì³íåðàë³â ó
ð³äêîïîä³áíîìó òà ãàçîïîä³áíîìó ñòàíàõ. Òàêîæ îðåíäàð ìàâ ïðàâî áóäóâàòè íà
îðåíäîâàíèõ ä³ëÿíêàõ øàõòè òà êîïàòè êîëîäÿç³, áóäóâàòè áóäèíêè, òåõí³÷í³ ñïîðóäè,
ìàãàçèíè, êóçí³, çàñîáè êîìóí³êàö³¿, ïðîêëàäàòè íàôòîïðîâîäè, ïðîâîäèòè òåëåôîíè,
òîùî. Â îáîâ�ÿçêè îðåíäàòîðà âõîäèëà âèïëàòà îðåíäîäàâöÿì ïåâí³ êîøòè, à ñàìå:
çà 1 ñàæåíü² çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè � ïî 10 ãðîø³â ùîð³÷íî ïðîòÿãîì ä³¿ äîãîâîðó îðåíäè;
îäíîðàçîâà âèïëàòà êîæíîìó ç âëàñíèê³â � ïî 100 çëîòèõ; âèïëàòà 2 % êîæíîìó ³ç
çàãàëüíî¿ âèäîáóâíî¿ ïðîäóêö³¿ [8, ñ. 7�11].

Ó äîãîâîð³ îðåíäè â îáîâ�ÿçêîâîìó ïîðÿäêó âêàçóâàëàñÿ ìåòà îðåíäè. Òàê, ïðè
óêëàäåíí³  äîãîâîðó îðåíäè  â³ä  7 áåðåçíÿ1933 ð. ì³æ îðåíäàðåì � äèðåêòîðîì
ðåìîíòíîãî áþðî ó Ëüâîâ³ Ãóñòàâîì Ê. ³ îðåíäîäàâöåì � âëàñíèöåþ íåðóõîìîñò³
Â³ëüãåëüì³íîþ Ã. ïðåäìåòîì äîãîâîðó áóëà íàñòóïíà íåðóõîì³ñòü: áóäèíîê ç ïî
ìåøêàííÿì äëÿ êåð³âíèêà òà îô³ñíèì ïðèì³ùåííÿì, áóäèíîê äëÿ ñòîðîæà òà ñêëàäîì
âóã³ëëÿ, êàì�ÿíèé áóäèíîê ç ́ ðàòàìè íà â³êíàõ, áëÿøàíèìè äâåðèìà ç çàë³çíèì çàñóâîì,
ïëîùåþ 100 ì²,  äåðåâ�ÿíèé áóäèíîê,  ïëîùåþ 30 ì²,  îáëàøòîâàíèé  ï³ä ìàãàçèí,
ïðàâî íà âèêîðèñòàííÿ êðèíèö³ ³ ïîäâ³ð�ÿ. Óñ³ âêàçàí³ îá�ºêòè ñòàíîâèëè ãóðòîâíþ, ³
òàêèì ÷èíîì ïîâèíí³ âèêîðèñòîâóâàòèñÿ çà ïðèçíà÷åííÿì. ×³òêî âèçíà÷àëàñÿ ³ ö³íà
îðåíäè íåðóõîìîñò³ � 200 çëîòèõ ùîì³ñÿ÷íî. Îñê³ëüêè äîãîâ³ð áóâ áåçñòðîêîâèì, òî
ñòîðîíè êîðèñòóâàëèñÿ ïðàâîì ðîç³ðâàòè éîãî ó áóäüÿêèé ÷àñ, ïîâ³äîìèâøè ïðî öå
îäíå îäíîãî íå ï³çí³øå, í³æ çà îäèí ì³ñÿöü [9, ñ. 2�3].

Ñòîðîíè äîãîâîðó îðåíäè ³ íàéìó íå ìàëè ïðàâà ïðåòåíç³¿ äî òðåò³õ îñ³á, ëèøå
ïî â³äíîøåííþ îäèí äî îäíîãî. Òàê, ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ äîãîâîðó íàéìó êâàðòèðè
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íàéìà÷ íå ì³ã âèñëîâëþâàòè ïðåòåíç³é äî îñ³á, ÿê³ ¿¿ âèíàéìàþòü ï³ñëÿ íüîãî � ëèøå
äî âëàñíèêà [10, c. 215�217].

Á³ëüø äåòàëüí³ íîðìè ùîäî âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó ïîâåðíåííÿ ì³ñòèëèñÿ ó § 573
Àâñòð³éñüêîãî öèâ³ëüíîïðîöåñóàëüíîãî êîäåêñó 1895 ð., çã³äíî ç ÿêèì íàéìà÷ áóâ
çîáîâ�ÿçàíèé çà òðè äí³ ïåðåä çàê³í÷åííÿì ñòðîêó íàéìó ïî÷àòè çâ³ëüíÿòè ïîìåøêàííÿ
÷è ³íøå ïðèì³ùåííÿ, îðåíäàòîð � çà â³ñ³ì äí³â. Â îñòàíí³é äåíü çàê³í÷åííÿ ñòðîêó
îðåíäàòîðè ÷è íàéìà÷³ ïîâèíí³ ïîâí³ñòþ çâ³ëüíèòè ïðèì³ùåííÿ [11, ñ. 520�522].

Äîãîâ³ð íàéìó (îðåíäè) áóâ ñòðîêîâèé òà áåçñòðîêîâèé (§§ 1113�1116 Àâñò
ð³éñüêîãî öèâ³ëüíîãî êîäåêñó). Ó ïåðøîìó âèïàäêó ñë³ä âèçíà÷èòè ÷è ñòðîê ä³¿ äîãîâîðó
êîíêðåòíî âêàçàíèé, ÷è âèïëèâàâ ç³ çì³ñòó äîãîâîðó, íàïðèêëàä, êîëè îñîáà âèíàéìàëà
ðîÿëü íà êîíöåðòó, ïîìåøêàííÿ � äëÿ ïðîâåäåííÿ âå÷³ðêè, áóäèíîê � íà ë³òî. ßêùî
òåðì³í ä³¿ äîãîâîðó âèéøîâ, ñòîðîíè ìîãëè éîãî ïðîäîâæèòè øëÿõîì óñíî¿ äîìîâëåíîñò³
÷è êîíêëþäåíòíèõ ä³é, à ñàìå: ÿêùî ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ ñòðîêó ä³¿ äîãîâîðó ñòîðîíè
ñâîºþ  ïîâåä³íêîþ  íàäàë³  ïðîäîâæóþòü  âèêîíóâàòè  éîãî  óìîâè  ³  íå  âèìàãàþòü
ïîâåðíåííÿ ïðåäìåòó äîãîâîðó. Òåðì³í, â ÿêèé ìîæíà âèìàãàòè ïîâåðíåííÿ ïðåäìåòó
ñòàíîâèâ 14 äí³â, à ó âèïàäêó óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ìåíøå, í³æ íà îäèí ì³ñÿöü �
ïîëîâèíó ÷àñó, íà ÿêèé äîãîâ³ð áóâ óêëàäåíèé [12, ñ. 520�522].

Äëÿ òîãî, ùîá äîãîâ³ð íàéìó ÷è îðåíäè íå ïðîäîâæóâàâñÿ àâòîìàòè÷íî ñòîðîíè
çàñòîñîâóâàëè ïîïåðåäæåííÿ ïðî éîãî çàê³í÷åííÿ, ÿêùî ³íøå íå áóëî âêàçàíå â
óìîâàõ äîãîâîðó. Òàê, ïîïåðåäæåííÿ ïðè äîâãîñòðîêîâ³é îðåíä³ � çà ø³ñòü ì³ñÿö³â
äî çàê³í÷åííÿ ñòðîêó, ïðè íàéì³ íåðóõîìîñò³ íà îäèí ÷è á³ëüøå ðîê³â � çà òðè ì³
ñÿö³, ïðè íàéì³ á³ëüø, í³æ íà îäèí ì³ñÿöü � çà 14 äí³â, â ³íøèõ âèïàäêàõ � çà 8 äí³â
äî çàê³í÷åííÿ ñòðîêó îðåíäè ÷è íàéìó. Ïðè íàéì³ íåðóõîìèõ ðå÷åé òàêå ïîïåðåä
æåííÿ çàñòîñîâóâàëîñÿ çà 24 ãîäèíè äî çàê³í÷åííÿ ñòðîêó [10, c. 215].

Çâ³ä çàêîí³â ì³ñòèâ íåçíà÷íó ê³ëüê³ñòü íîðì ùîäî âèçíà÷åííÿ äîãîâîðó íàéìó,
éîãî óìîâ òà ôîðìè, ùî ïîÿñíþºòüñÿ çàãàëüíèì ñòàíîì ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà òà
ïðîìèñëîâîñò³, â ò.÷. ³ íà òåðèòîð³¿ Çàõ³äíî¿ Âîëèí³. Âèçíà÷åííÿ äîãîâîðó íàéìó,
êð³ì ò. 10 Çâîäó çàêîí³â, ì³ñòèëîñÿ ùå ó ð³øåíí³ Êàñàö³éíîãî äåïàðòàìåíòó Ñåíàòó
â³ä 1868 ð., çà ÿêèì � öå áóâ äîãîâ³ð, â ÿêîìó îäíà ñòîðîíà íàäàâàëà ïðàâî íà
êîðèñòóâàííÿ ñâîºþ âëàñí³ñòþ ³íø³é ñòîðîí³ íà ïåâíèé ñòðîê òà çà ïåâíó ïëàòó. Óñ³
³íø³ óìîâè âñòàíîâëþâàëèñÿ äîìîâëåí³ñòþ ñòîð³í. Ñòðîêè íàéìó ñòàíîâèëè íå á³ëüøå
12 ðîê³â (ñò. 1692 ò. 10 Çâîäó çàêîí³â) [13, ñ. 64�68].

Âëàñíèêàì íåðóõîìîñòåé, îòðèìàíèõ íà ïðàâàõ ìàéîðàòó2 â çàõ³äíèõ ãóáåðí³ÿõ
Ðîñ³éñüêî¿  ³ìïåð³¿,  êóäè  ³  â³äíîñèëàñÿ Âîëèíñüêà,  äîçâîëÿëîñÿ  íàäàâàòè  â  íàéì
äîäàòêîâ³, çàïàñí³ çåìë³ íà ñòðîê, íå á³ëüøå øåñòè ðîê³â [14, ñ. 558]. Â ïîäàëüøîìó
öåé ñòðîê çá³ëüøèâñÿ äî 36 ðîê³â.

Äîãîâîðè ïðî îðåíäó ì³ñüêî¿ íåðóõîìîñò³ òà çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â ìåæàõ ì³ñò íà
ñòðîê â³ä òðüîõ äî 11 ðîê³â òà íà ñóìó, á³ëüøó çà 300 ðóáë³â, à òàêîæ íà ñòðîê,
á³ëüøå 12 ðîê³â � íà áóäüÿêó ñóìó, ïîâèíí³ áóëè óêëàäàòèñÿ ó ïèñüìîâ³é ôîðì³.

Ùîäî ö³íè íàéìó ÷è îðåíäè, òî ðîñ³éñüêèé çàêîíîäàâåöü çàëèøàâ öå íà ðîçñóä
ñòîð³í, îäíàê ³ñíóâàëè ô³êñîâàí³ äåðæàâí³ ö³íè íà îêðåì³ âèäè ìàéíà, ÿê³ âðàõîâóâàëè
ñòàí ì³ñöåâî¿ ïðîìèñëîâîñò³ òà ðèíêó. Íàéá³ëüø âàãîìå çíà÷åííÿ ìàëà îðåíäíà ïëà
òà íà çåìë³ òà çåìåëüíà ðåíòà. Â äîãîâîðàõ îðåíäè ö³íà íå çàâæäè âèçíà÷àëàñÿ ãðî

2 Ìàéîðàò � îáîâ�ÿçêîâ³ñòü íàñë³äóâàííÿ ðîäîâîãî âîëîä³ííÿ ñòàðøèì ñèíîì òà íàéìåíóâàííÿ âîëîä³ííÿ
íà òàêîìó ïðàâ³.
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øèìà, íà â³äì³íó â³ä íîðì àâñòð³éñüêîãî ïðàâà. Òàê, çà áðàêîì ãðîøåé ç ïðè÷èíè íå
ìîæëèâîñò³ çáóòó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ ïðîäóêö³¿, çàñòîñîâóâàëàñÿ ïðàêòèêà â³ääà÷³
çåìë³ â îðåíäó çà ïîëîâèíó âðîæàþ ÷è çà â³äðîáêó íà ïîë³ íà êîðèñòü ãîñïîäàðÿ, ³íîä³
÷àñòèíà îïëàòè çà îðåíäó âñòàíîâëþâàëàñÿ ãðîøèìà, ³íøà ÷àñòèíà � âðîæàºì [15, c. 8].

Äîãîâ³ð íàéìó ðóõîìîãî ìàéíà ì³ã óêëàäàòèñÿ â óñíîìó ïîðÿäêó, òîä³ ÿê äîãîâ³ð
íàéìó (îðåíäè) íåðóõîìîñò³ óêëàäàâñÿ ïèñüìîâî òà ïîâèíåí áóòè íîòàð³àëüíî çàâ³
ðåíèé. Âèêëþ÷åííÿ ñòàíîâèëè äîãîâîðè íàéìó ì³ñöåâèõ áóä³âåëü òà çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
â ìåæàõ ì³ñòà, ÿê³ ìîãëè óêëàäàòèñÿ ÿê ïèñüìîâî, òàê ³ óñíî.

ßê ³ ó âèïàäêó ³íøèõ äîãîâîð³â, íàéì ÷è îðåíäà ïîâèíí³ áóëè çä³éñíþâàòèñÿ çà
ïðèçíà÷åííÿì, âêàçàíèì ó äîãîâîð³. Òàê, ïðè âèêîðèñòàíí³ îðåíäîâàíî¿ êâàðòèðè íå
çà ïðèçíà÷åííÿì áåç óçãîäæåííÿ ç âëàñíèêîì (íàïð. íàäàâàòè â ñóáîðåíäó) îðåíäàòîð
í³ñ â³äïîâ³äàëüí³ñòü. ßê íàñë³äîê � öå òàêîæ ìîãëî áóòè ï³äñòàâîþ äëÿ ðîç³ðâàííÿ
äîãîâîðó. Òå æ ñàìå ñòîñóâàëîñÿ ³ ïîøêîäæåííÿ ìàéíà (ñò. 1708 ò. 10 Çâîäó çàêîí³â).

Õàðàêòåðíîþ â³äì³íí³ñòþ äîãîâîðó íàéìó (îðåíäè) â³ä ³íøèõ äîãîâîð³â áóëè ñòðîê
òà îïëàòà. Áåç ñòðîêó, êîðèñòóâàííÿ íàëåæàëî á äî âîò÷èííîãî ïðàâà, à áåç îïëàòè �
äî ïîçèêè. ßê äåðæàâíà, òàê ³ ïðèâàòíà âëàñí³ñòü ìîãëà áóòè â³ääàíà â îðåíäó ëèøå
íà ïåâíèé ñòðîê, à íå áåçñòðîêîâî. Ìîâ÷àííÿ ç³ ñòîðîíè îðåíäîäàâöÿ ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ
ñòðîêó äîãîâîðó (òîáòî â³äñóòí³ñòü âèìîãè ïîâåðíåííÿ îðåíäîâàíîãî âëàñíîñò³ ÷è
ïîïåðåäæåííÿ ïðî çàê³í÷åííÿ ñòðîêó) íå áóëî îçíàêîþ çãîäè íà ïðîäîâæåííÿ äî
ãîâîðó, õî÷à áóëî îñíîâîþ äëÿ ïðîäîâæåííÿ îðåíäíèõ â³äíîñèí.

Â³äïîâ³äíî äî íîðì Çîáîâ�ÿçàëüíîãî êîäåêñó Ïîëüù³ äîãîâ³ð îðåíäè íåðóõîìîñò³
á³ëüøå, í³æ íà îäèí ð³ê ïîâèíåí áóòè óêëàäåíèé ïèñüìîâî, à äîãîâ³ð îðåíäè íåðó
õîìîñò³ á³ëüøå, í³æ íà 25 ðîê³â, ³ ïîìåøêàííÿ á³ëüøå, í³æ íà 10 ðîê³â ââàæàëèñÿ
áåçñòðîêîâèìè äîãîâîðàìè. Òàê, 28. ÷åðâíÿ 1907 ð. Ãåíð³õ Ã. òà ³íø³ óêëàëè äîãîâ³ð
îðåíäè áóäèíêó íà âóë. Ñòåïîâ³é ó ì. Ëóöüêó. Äîãîâ³ð áóâ óñíèì, óêëàäåíèì íà
íåâèçíà÷åíèé ñòðîê, ó ïðèñóòíîñò³ äâîõ ñâ³äê³â. Ïðîòÿãîì îñòàíí³é òðüîõ ðîê³â îðåíäàð³
íå ñïëà÷óâàëè îðåíäó ³ çàáîðãóâàëè âëàñíèêó 1850 äîëàð³â ÑØÀ. Ïîçèâà÷ âèìàãàëà
ïèñüìîâîãî óêëàäåííÿ äîãîâîðó, îñê³ëüêè îðåíäà âæå ³ñíóâàëà ïîíàä 25 ðîê³â [16].

ßêùî íàéìàíà ð³÷ ìàëà âàäè, ÿê³ óíåìîæëèâëþâàëè ¿¿ ïðÿìå âèêîðèñòàííÿ, íàéìà÷
ì³ã â³äìîâèòèñÿ â³ä äîãîâîðó, ÿêùî òàê³ âàäè ³ñíóâàëè ïðè íàäàíí³ ðå÷³ â îðåíäó.
Âèìîãà ïðî ïîâåðíåííÿ îïëàòè çà íàéìàíó ð³÷, ÿêà ìàëà âàäè, ìîãëà áóòè âèñëîâëåíà
íå ï³çí³øå, í³æ ÷åðåç ø³ñòü ì³ñÿö³â ï³ñëÿ ¿¿ îòðèìàííÿ [17, c. 221�225].

Ïîëüñüêå çîáîâ�ÿçàëüíå ïðàâî ÷³òêî ðîçìåæîâóâàëî íàéì ³ îðåíäó. Òàê, ïðè óêëàäåíí³
äîãîâîðó íàéìó íàéìà÷ íå ìàâ ïðàâà âèêîðèñòîâóâàòè ïëîäè ³ äîõîäè, îòðèìóâàí³ ç
íàéìàíî¿ ðå÷³, íà â³äì³íó â³ä îðåíäè. Òàêó ð³çíèöþ íå ì³ñòèâ Çâ³ä çàêîí³â, à ó àâñò
ð³éñüêîìó ïðàâ³ öå âèïëèâàëî ³ç ïðàâîâî¿ äîêòðèíè.

Ó âèïàäêó íåâèïëàòè ÷è íåâ÷àñíî¿ âèïëàòè îðåíäíî¿ ïëàòè äîãîâ³ð îðåíäè ì³ã áóòè
ðîç³ðâàíèé. Òàêèì ÷èíîì, äîãîâ³ð â³ä 24 âåðåñíÿ 1931 ð., óêëàäåíèé íà ñòðîê ç 1 ëèñ
òîïàäà 1931 ð. äî 31 æîâòíÿ 1935 ð. ì³æ îðåíäîäàâöåì Êàðîëåì Ã. ³ îðåíäàðÿìè ïðî
ìèñëîâöÿìè Þçåôîì Ã. ³ Àäîëüôîì Ã. ïðî îðåíäó öåìåíòíî¿ ôàáðèêè ó ñ. Ãí³çäè÷åâå
Êîõàâèíå áóâ ðîç³ðâàíèé çà ð³øåííÿì Ñòðèéñüêîãî îêðóæíîãî ñóäó â³ä 12 òðàâíÿ 1935 ð.
Ïðè÷èíà ðîç³ðâàííÿ � íåâèïëàòà îðåíäíî¿ ïëàòè çà îñòàíí³é ð³ê [18, ñ. 63�66].

Âèñíîâêè. Äîãîâ³ðí³  ïðàâîâ³äíîñèíè  íà  çàõ³äíîóêðà¿íñüêèõ  çåìëÿõ  ó  ñêëàä³
Ïîëüù³ â³äçíà÷àëèñÿ ñóïåðå÷ëèâèì õàðàêòåðîì, îñê³ëüêè ÷èíí³ñòü äî 1934 ð. äâîõ
îñíîâíèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â � Àâñòð³éñüêîãî öèâ³ëüíîãî êîäåêñó òà Çâîäó çàêîí³â
Ðîñ³éñüêî¿ ³ìïåð³¿, íå äàâàëè çìîãó îäíîçíà÷íî òðàêòóâàòè ò³ ÷è ³íø³ ïðàâîâ³ íîðìè.
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Îäíàê,  ïðèéíÿòòÿ  ó  1933 ð.  Çîáîâ�ÿçàëüíîãî  êîäåêñó  Ïîëüù³  äàëî  ìîæëèâ³ñòü
óêëàäàòè äîãîâîðè ìàéíîâîãî íàéìó òà îðåíäè ³ çàáåçïå÷óâàòè ïðàâà ³ îáîâ�ÿçêè
ñòîð³í çà ºäèíèìè íîðìàìè, ùî ïîçèòèâíî âïëèâàëî íà â³äíîñèíè ì³æ ãðîìàäÿíàìè,
ï³äïðèºìñòâàìè òà ïîëåãøóâàëî ñóäîâèé ðîçãëÿä ñïðàâ.

Óñ³ àíàë³çîâàí³ ó ñòàòò³ çàêîíîäàâ÷³ àêòè ïðè õàðàêòåðèñòèö³ äîãîâîðó íàéìó òà
îðåíäè âêàçóâàëè íà îáîâ�ÿçîê çàçíà÷åííÿ ìåòè íàéìó ÷è îðåíäè, îñê³ëüêè âèêî
ðèñòàííÿ ïðåäìåòó íàéìó ÷è îðåíäè íå çà ïðèçíà÷åííÿì òÿãëî çà ñîáîþ âèçíàííÿ
äîãîâîðó íåä³éñíèì. Çà íîðìàìè Çâîäó çàêîí³â Ðîñ³éñüêî¿  ³ìïåð³¿ ö³íà íàéìó ÷è
îðåíäè íå çàâæäè âêàçóâàëàñÿ ó ãðîøîâîìó åêâ³âàëåíò³, íà â³äì³íó â³ä Àâñòð³éñüêîãî
öèâ³ëüíîãî êîäåêñó òà Çîáîâ�ÿçàëüíîãî êîäåêñó. Îñòàíí³é òàêîæ ÷³òêî ðîçìåæîâóâàâ
ïîíÿòòÿ íàéìó òà îðåíäè, íà â³äì³íó â³ä ïîïåðåäí³õ êîäåêñ³â.
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