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УДК 346.3
О. В. ОПА НА СЕН КО

СПО СО БИ ЗА ХИ С ТУ ПРА ВА ОРЕН ДО ДАВ ЦЯ НА ПО ВЕР НЕН НЯ 
ОРЕН ДО ВА НО ГО МАЙ НА ПІСЛЯ ПРИ ПИ НЕН НЯ ДО ГО ВО РУ ОРЕН ДИ: 

ПРО БЛЕ МИ ПРА ВО ЗА С ТО СУ ВАН НЯ

Здійснюється досліджен ня пи тан ня об ран ня на леж но го спо со бу за хи с ту пра ва
орен до дав ця на по вер нен ня орен до ва но го май на після при пи нен ня до го во ру орен ди в разі
відмо ви орен да ря від до б ровільно го ви ко нан ня да но го до говірно го обов’яз ку. На
підставі про ве де но го аналізу обґрун то вується не ефек тивність за сто су ван ня зо -
бов’язаль но-пра во вих за собів за хи с ту в разі за зна че ної не до б ро совісності орен да ря та
про по нується до пу с ка ти мож ливість звер нен ня до су ду з по зо ва ми ре чо во го-пра во во го
ха рак те ру.

Клю чові сло ва: закінчен ня до го во ру орен ди, по вер нен ня об’єкта орен ди, спо со би за -
хи с ту прав орен до дав ця, зо бов’язаль но-пра вові за со би, ре чо во-пра вові за со би.

Опа на сен ко Е.В. Спо со бы за щи ты пра ва арен до да те ля на воз врат арен до ван но -
го иму ще ст ва по сле пре кра ще ния до го во ра арен ды: про бле мы пра во при ме не ния

Про во дит ся ис сле до ва ние во про са из бра ния над ле жа ще го спо со ба за щи ты пра ва
арен до да те ля на воз врат арен до ван но го иму ще ст ва по сле пре кра ще ния до го во ра арен -
ды в слу чае от ка за арен да то ра от до б ро воль но го ис пол не ния дан но го до го вор но го обя -
за тель ст ва. На ос но ва нии про ве ден но го ис сле до ва ния обос но вы ва ет ся не эф фек тив -
ность при ме не ния обя за тель ст вен но-пра во вых средств за щи ты в слу чае ука зан ной не -
до б ро со ве ст но с ти арен да то ра и пред ла га ет ся до пу с кать воз мож ность об ра ще ния в
суд с ис ка ми вещ но го-пра во во го ха рак те ра.

Клю че вые сло ва: окон ча ние до го во ра арен ды, воз врат объ ек та арен ды, спо со бы
за щи ты прав арен до да те ля, обя за тель ст вен но-пра во вые спо со бы, вещ но-пра во вые
спо со бы.

Opanasenko Olena. Ways to protect the rights of the lessor to return the leased prop-
erty after the termination of lease agreement: problems of law enforcement.

The article provides the research of the question of selection of the proper way to protect
the right of the lessor to return the leased property after the termination of lease agreement
term, in case of the lessee's refusal of voluntary compliance of this contractual obligation. On
the basis of the given research an ineffectiveness of the obligatory means of protection in the
case of the specified bad faith of the lessee is substantiated and an opportunity to permit to
suit proprietary nature claims is offered.

Key words: the termination of lease agreement term, return of the lease object, ways to
protect the rights of the lessor, obligatory property means of protection of rights, means of
protection of rights.
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Од ним з най по пу лярніших видів гос по дарсь кої діяль ності, за вдя ки своїм еко -
номічним вла с ти во с тям, є зда ча май на в орен ду. Су час не гос по дарсь ко-пра во ве
ре гу лю ван ня оренд них відно син, в си лу дав ності ви ник нен ня пред ме ту пра во во -
го ре гу лю ван ня, є од ним з най роз ви неніших і по вних; ра зом з тим, гос по дарсь ка
діяльність з пе ре дачі май на в орен ду містить і ряд про блем них ас пектів, які до те -
пер не зна хо дять од но знач но го відо б ра жен ня у нор ма тив но-пра во во му полі та
пра во за с то совній прак тиці.

Се ред та ких ас пектів вирізняється пи тан ня на леж но го за хи с ту прав орен до -
дав ця у разі не ви ко нан ня орен да рем сво го обов’яз ку що до по вер нен ня орен до ва -
но го май на влас ни ку після при пи нен ня до го во ру орен ди внаслідок закінчен ня
стро ку дії ос тан нь о го або з інших підстав. По при од но стай не виз нан ня і за ко но -
дав че закріплен ня пра ва влас ни ка як сто ро ни до го во ру на при му со ве по вер нен ня
май на з орен ди, в даній си ту ації не до стат ньо ефек тив на рег ла мен тація ме ханізмів
за хи с ту та ко го пра ва при зво дить до по ру шен ня інте ресів орен до дав ця і ста вить
під за гро зу от ри ман ня ним то го, на що орен до да вець роз ра хо ву вав, всту па ю чи в
орендні відно си ни.

Як відо мо, для за хи с ту прав влас ни ка май на в су до во му по ряд ку в Цивільно -
му ко дексі Ук раїни пе ред ба чені ре чо во-пра вові та зо бов’язаль но-пра вові спо со би
(до дат ко во до за зна че них спо собів на уковці та кож виділя ють спеціальні спо со би1,
або при му сові по зо ви та по зо ви про відшко ду ван ня мо раль ної шко ди2 то що, але
ці за со би за хи с ту не є об’єктом да но го досліджен ня і в цій статті зга ду ва ти ся не
бу дуть). От же, пи тан ня по ля гає в то му, які із вка за них за собів підля га ють до за -
сто су ван ня в разі не обхідності при му со во го по вер нен ня май на влас ни ку після
закінчен ня стро ку дії до го во ру у зо бов’язаль них за своєю сутністю відно си нах
орен ди. На уко во-те о ре тич ний аналіз да но го пи тан ня містить ся у пра цях ба га ть ох
су час них вче них-цивілістів. Зо к ре ма, в про цесі підго тов ки да ної статті ав то ром
бу ли досліджені пра вові по зиції М. І. Брагінсько го та В. В. Вітрянсь ко го3,
О. О. От рад но вої4, А. Г. Яре ми, В. Я. Ка ра ба ня, В. В. Кри вен ка та В. Г. Ро та ня5,
ав торсь ко го ко лек ти ву на чолі з І. В. Спа си бо-Фатєєвою6 та ін. Ра зом з тим,
відсутність єди но го підхо ду у пра во за с то совній прак тиці (що знач но ут руд нює
про цес за хи с ту своїх прав орен до дав ця ми) обу мов лює не обхідність більш ґрун -
тов но го досліджен ня да ної про бле ми.

Досліджен ня да но го пи тан ня вар то роз по ча ти з роз гля ду спо собів юри дич но -
го за хи с ту, які за про по но вані су ча сним гос по дарсь ким за ко но дав ст вом для
віднов лен ня прав орен до дав ця у разі опи са ної ви ще не до б ро совісності орен да ря.

Відповідно до ч. 6 ст. 283 Гос по дарсь ко го ко дек су Ук раїни від 16.01.2003
№ 436-IV (далі – ГК Ук раїни) до ре гу лю ван ня гос по дарсь ких відно син орен ди за -
сто со ву ють ся нор ми Цивільно го ко дек су Ук раїни від 16.01.2003 № 435-IV (далі –
ЦК Ук раїни) з ура ху ван ням по ло жень ГК Ук раїни. 

Зо к ре ма, обов'язок орен да ря по вер ну ти орен до дав цеві об'єкт орен ди, тоб то,
фак тич но пе ре да ти орен до ва не май но у разі при пи нен ня до го во ру орен ди, на ле -
жить до ос нов них обов'язків орен да ря і унор мо ва ний ст. 785 ЦК Ук раїни та за зви -
чай до дат ко во пе ред ба че ний умо ва ми до го во ру орен ди.

Вста нов лен ня в ч. 2 ст. 785 ЦК Ук раїни пра ва най мо дав ця ви ма га ти від най -
ма ча спла ти не у стой ки у розмірі подвійної пла ти за ко ри с ту ван ня річчю за час
про ст ро чен ня у ви пад ку, як що най мач не ви ко нує обов'яз ку що до по вер нен ня
речі, є спе цифічним спо со бом відповідаль ності не сумлінно го орен да ря, юри дич -
ною функцією яко го є по кла дан ня на ос тан нь о го до дат ко вих обов’язків з
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ліквідації не спри ят ли вих наслідків (май но вих втрат) орен до дав ця, спри чи не них
по ру шен ням до говірно го зо бов'язан ня з бо ку кон тра ген та.

В той же час, відповідно до ч. 1 ст. 622 ЦК Ук раїни борж ник, який спла тив не -
у стой ку і відшко ду вав збит ки, за вдані по ру шен ням зо бов'язан ня, не звільняється
від обов'яз ку ви ко на ти зо бов'язан ня в на турі, як що інше не вста нов ле но до го во -
ром або за ко ном. От же, у да но му разі для за хи с ту сво го по ру ше но го пра ва і
віднов лен ня фак тич но го па ну ван ня над май ном, на леж ним йо му на праві влас -
ності, орен до да вець за ко но дав чо наділе ний мож ливістю звер ну ти ся за при су д -
жен ням до ви ко нан ня орен да рем по ру ше но го до говірно го обов’яз ку в на турі (ст.
20 ГК Ук раїни, ст. 16 ЦК Ук раїни).

Змістом ви ко нан ня обов’яз ку в на турі (т.з. ре аль но го ви ко нан ня) як спо со бу
за хи с ту цивільно го пра ва є те, що борж ник за ви мо гою кре ди то ра по ви нен ре аль -
но ви ко на ти ті дії, які пе ред ба чені зо бов’язан ням між сто ро на ми, в да но му ви пад -
ку – по вер ну ти у власність, пе ре да ти індивіду аль но виз на че ну річ (об’єкт оренд -
них відно син) у во лодіння (фак тич не три ман ня) кре ди то ра.

У разі не ви ко нан ня борж ни ком обов'яз ку пе ре да ти кре ди то рові у власність
або у ко ри с ту ван ня річ, виз на че ну індивіду аль ни ми оз на ка ми, кре ди тор має пра -
во ви тре бу ва ти цю річ у борж ни ка та ви ма га ти її пе ре дан ня відповідно до умов
зо бов'язан ня (ст. 620 ЦК Ук раїни).

Оскільки в да но му ви пад ку мо ва йде про ви ко нан ня обов’яз ку за до го во ром
орен ди, хо ча і на підставі при му су су ду, ви тре бу ван ня речі від орен да ря в та ко му
кон тексті має на меті за хист інте ресів влас ни ка як учас ни ка зо бов'язаль них відно -
син. Та ким чи ном, за хист і віднов лен ня по ру ше но го пра ва орен до дав ця (влас ни -
ка май на) здійснюється че рез за сто су ван ня зо бов'язаль но-пра во во го спо со бу за -
хи с ту.

В той же час, згідно по ло жень існу ю чої пра во вої си с те ми ви мо га влас ни ка,
який не во лодіє май ном, по вер ну ти май но в на турі скла дає зміст вінди каційно го
по зо ву, що на ле жить до ос нов них ре чо во-пра во вих спо собів за хи с ту пра ва влас -
ності (ст.ст. 387, 400 ЦК Ук раїни). Але в су часній юри дичній на уці домінує кон -
цеп ту аль ний підхід, згідно яко го вінди каційний по зов мо же має не до говірний ха -
рак тер і мо же бу ти за яв ле ний ли ше за умо ви відсут ності між сто ро на ми до -
говірних відно син. Так, на при клад, вче на-пра во зна вець О. О. От рад но ва за зна чає:
«Вінди каційний чи не га тор ний по зов мо же бу ти за сто со ва ний у то му ви пад ку, ко -
ли влас ник ви ма гає по вер нен ня сво го май на із чу жо го не за кон но го во лодіння,
тоб то во лодіння без будь-якої пра во вої підста ви або ви ма гає усу нен ня не за кон них
пе ре шкод у ко ри с ту ванні йо го власністю. В да но му ви пад ку най мач во лодіє май -
ном на підставі до го во ру орен ди, а то му йо го обов’язок по вер ну ти май но в разі
при пи нен ня до го во ру май но во го най му вхо дить до по нят тя «зміст пра вовідно -
син», які ви ни ка ють із до го во ру най му. А от же, ви мо га най мо дав ця про по вер нен -
ня май на має кваліфіку ва ти ся як ви мо га про ви ко нан ня сво го обов’яз ку, що ви ник
із до го во ру май но во го най му та має місце після йо го при пи нен ня»7. За зна че ну
пра во ву по зицію розділя ють й інші фахівці у га лузі пра ва, за ува жу ю чи про те, що
«за умов аль тер на ти ви або кон ку ренції за собів за хи с ту ре чо вої та зо бов’язаль ної
при ро ди, вибір з ог ля ду на прий няті в цивілістиці підхо ди по ви нен зу пи ня ти ся на
ос танніх»8; ре чо во-пра вові за со би за хи с ту підля га ють до за сто су ван ня ли ше в
тих ви пад ках, ко ли зо бов’язан ня не по ру ше но, а ре чо ве пра во по ру ше но9.

Дис ку ту ю чи із за зна че ни ми на уко ви ми вис нов ка ми, мож на за ува жи ти, що, як
відо мо із за галь ної те орії пра ва, по нят тя «зміст пра вовідно син» охоп лює су -
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купність суб'єктив них прав і юри дич них обов'язків учас ників да них пра вовідно -
син, які при пи ня ють ся із на стан ням пев них юри дич них фактів. У си ту ації, що
роз гля дається, та ким юри дич ним фак том, що при пи няє «зміст пра вовідно син»
орен ди є факт при пи нен ня до го во ру орен ди.

В ст. 291 ГК Ук раїни на звані ви пад ки при пи нен ня до го во ру орен ди, а та кож
за зна че но, що пра вові наслідки при пи нен ня до го во ру орен ди виз на ча ють ся
відповідно до умов ре гу лю ван ня до го во ру най му ЦК Ук раїни. От же, після на стан -
ня подій (вчи нен ня дій), за зна че них у ч. 2, 3 ст. 291 ГК Ук раїни, про дов жен ня три -
ман ня орен да рем май на орен до дав ця виз на чається як безпідстав не в ро зумінні ст.
1212 ЦК Ук раїни, оскільки підста ва, на якій во но здійсню ва ло ся, відпа ла.

Звісно, в си лу ч. 4 ст. 631 ЦК Ук раїни закінчен ня стро ку до го во ру не звільняє
сто ро ни від відповідаль ності за йо го по ру шен ня, яке ма ло місце під час дії до го -
во ру, тоб то зберігається мож ливість за сто су ван ня зо бов'язаль но-пра во вих спо -
собів за хи с ту із на стан ням при пи нен ня до говірних пра вовідно син.

Ра зом з тим, вар то зга да ти про особ ливість су час них оренд них відно син, яка
по ля гає в пе ре ході до орен да ря на підставі до го во ру орен ди ре чо во го пра ва на
об'єкт орен ди, а са ме – пра ва во лодіння орен до ва ним май ном10. Підста ви при пи -
нен ня во лодіння виз на чені у ст. 399 ЦК Ук раїни. При пи нен ня до го во ру, на
підставі яко го ви ник ло во лодіння, се ред та ких підстав не на зва но, що є цілком
логічним: ад же ви хо дя чи із су час но го за ко но дав чо го виз на чен ня во лодіння як
фак тич но го три ман ня речі в се бе, во но не мо же при пи ни ти ся із закінчен ням до -
го во ру, в цьо му разі во но ли ше ви дозмінюється – із за кон но го (ти туль но го) пе ре -
тво рюється на без ти туль не, фак тич не, не до б ро совісне. А при пи ни ти ся во лодіння
орен да ря після при пи нен ня до го во ру орен ди (за умо ви фізич ної на яв ності речі)
мо же ли ше дво ма спо со ба ми: шля хом до б ровільно го по вер нен ня об’єкта орен ди
влас ни ку (відмо ви від во лодіння), або шля хом при му со во го ви тре бу ван ня май на
влас ни ком.

За зна чені пра вові при пи си да ють підста ви ствер д жу ва ти, що орен до да вець
все-та ки має пра во на ви ко ри с тан ня ще й ре чо во го спо со бу за хи с ту про ти не -
сумлінно го кон тра ген та з ме тою по вер нен ня влас но го май на після закінчен ня
стро ку дії оренд но го до го во ру, а са ме – за яв лен ня вінди каційно го по зо ву. З цьо го
при во ду влуч ний вис но вок зро бив провідний ук раїнський пра во зна вець О. А.
Підо при го ра: «Ви тре бу ва ти своє май но (шля хом вінди кації – прим. Авт.) влас ник
має пра во тільки від не за кон но го во лодільця. Не має зна чен ня, яким чи ном во -
лоділець став во лодільцем та ко го май на. Підста ва для за во лодіння чу жим май ном
мо же бу ти за кон ною, на при клад, до говір, але, як тільки відпа ла ця за кон на підста -
ва (строк до го во ру сплив, а во лоділець відмов ляється по вер ну ти май но), во -
лодіння стає не за кон ним11. 

Су куп ний аналіз на ве де них ви ще на уко вих вис новків та нор ма тив но-пра во -
вих по ло жень чин но го за ко но дав ст ва дає підста ви зро би ти вис но вок про на -
явність на да ний час у гос по дарсь ко-пра во во му ре гу лю ванні оренд них відно син
пев ної кон ку ренції за собів за хи с ту ре чо вої та зо бов’язаль ної при ро ди, що у свою
чер гу зни жує ефек тивність су до во го за хи с ту прав по терпілої сто ро ни під час пра -
во за с то сов чо го про це су. 

За та ких об ста вин в су довій прак тиці існує про бле ма, пов’яза на з
кваліфікацією (виз на чен ням пра виль ності пред ме ту і пра во вих підстав) по зов них
ви мог орен до давців про ви тре бу ван ня орен до ва но го май на в орен да ря після при -
пи нен ня до го во ру орен ди. Су ди не ма ють од но манітної прак ти ки вирішен ня за -
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зна че них су до вих спорів, що ус клад нює вибір по зи ва ча ми на леж но го варіан ту по -
ведінки.

Звер та ю чись у та ких си ту аціях до су ду за віднов лен ням сво го по ру шен но го
пра ва на май но, орен до давці по да ють по зовні за яви з ви мо га ми, які мо жуть
кваліфіку ва ти ся су да ми як вінди каційний або не га тор ний по зо ви, як по зо ви про
віднов лен ня ста но ви ща, яке існу ва ло до по ру шен ня суб'єктив но го пра ва, по зо ви
про зо бов'язан ня ви ко на ти певні дії, зо к ре ма, пе ре да ти річ влас ни ку і офор ми ти
це до ку мен таль но, по зо ви про ви се лен ня ко лиш нь о го орен да ря або про звільнен -
ня ос таннім приміщень, зай ма них ним без до статніх пра во вих підстав, то що.
Відповідно, в якості пра во во го обґрун ту ван ня за яв ле них по зов них ви мог по зи -
вачі-орен до давці по си ла ють ся на по ло жен ня ст.ст. 216, 386, 387, 397-400, 620,
622, 785, 795, 1212 ЦК Ук раїни.

Вирішу ю чи подібні спо ри, су ди різних інстанцій ча сом до хо дять пря мо про -
ти леж них вис новків що до підстав ності по зов них ви мог, нерідко навіть в ме жах
однієї спра ви. Бра кує од но манітності і у по зиціях су ду ка саційної інстанції та
Вер хов но го су ду Ук раїни. Най частіше при чи ною до відмо ви у за до во ленні по зов -
них ви мог орен до давців стає за зна чен ня про те, що об ра ний по зи ва чем спосіб за -
хи с ту по ру ше но го пра ва не відповідає ви мо гам чин но го за ко но дав ст ва.

Вар то бу ло би повністю підтри ма ти вста нов ле ний цивілістич ною на укою
пріори тет зо бов’язаль но-пра во вих за собів за хи с ту прав сто ро ни у до го ворі, але
цьо го не доз во ля ють зро би ти про бле ми, що ви ни ка ють на стадії ви ко нан ня
відповідних су до вих рішень.

Ад же звер та ю чись до гос по дарсь ко го су ду з по зов ни ми ви мо га ми до орен да -
ря про зо бов'язан ня по вер ну ти орен до ва не май но з орен ди з ви ко ри с тан ням зо -
бов'язаль но-пра во вих за собів за хи с ту і відповідно го спо со бу фор му лю ван ня
пред ме ту по зо ву, по зи вач-орен до да вець навіть за умо ви ви не сен ня рішен ня на йо -
го ко ристь ри зи кує не от ри ма ти ре аль но го віднов лен ня фак тич но го па ну ван ня
над вла сним май ном, че рез юри дич ну кон ст рукцію норм про ви ко нан ня су до вих
рішень, за яки ми борж ник зо бов'яза ний осо би с то вчи ни ти певні дії.

Так ча с ти на ми 2, 3 ст. 75 За ко ну Ук раїни «Про ви ко нав че про ва д жен ня» від
21.04.1999 № 606-XIV пе ред ба че но, що у разі не ви ко нан ня за зна че них ви мог су -
до во го рішен ня да ної ка те горії без по важ них при чин дер жав ний ви ко на вець
наділе ний по вно ва жен ня ми ли ше на кла с ти на борж ни ка стяг нен ня у ви гляді
штра фу відповідно до ст. 89 цьо го За ко ну та вне сти по дан ня (повідо млен ня) пра -
во охо рон ним ор га нам для при тяг нен ня борж ни ка до відповідаль ності згідно із за -
ко ном, після чо го дер жав ний ви ко на вець ви но сить по ста но ву про закінчен ня ви -
ко нав чо го про ва д жен ня, яка за твер д жується на чаль ни ком відділу, яко му без по се -
ред ньо підпо ряд ко ва ний дер жав ний ви ко на вець, і по вер тає ви ко нав чий до ку мент
до су ду чи іншо го ор га ну (по са до вої осо би), що йо го ви дав. Оче вид но, що вка зані
дії з при му со во го ви ко нан ня рішен ня су ду про зо бов'язан ня по вер ну ти орен до ва -
не май но влас ни ку не здатні за без пе чи ти за хист прав та охо ро ню ва них за ко ном
інте ресів влас ни ка-орен до дав ця.

От же, в такій си ту ації пе ре важ но го зна чен ня на би рає ефек тивність об ра но го
спо со бу за хи с ту сво го по ру ше но го пра ва на етапі звер нен ня до су ду. З ме тою за -
без пе чи ти ре аль не по нов лен ня па ну ван ня над своєю власністю, фак тич но, а не
ли ше юри дич но по но ви ти своє по ру ше не пра во, по зи вачі-орен до давці на ма га -
ють ся ви ко ри с то ву ю чи фор му лю ван ня, ха рак терні для ви мог ре чо во-пра во вої
при ро ди.
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Прак ти ка гос по дарсь ких судів засвідчує, що су дові ус та но ви з ро зумінням
став лять ся до за зна че ної ви ще про бле ми. Аналізу ю чи ос танні су дові рішен ня Ви -
що го гос по дарсь ко го су ду Ук раїни (далі – ВГСУ), ви дається, що віднос ний вихід
із си ту ації, що скла ла ся (але ли ше у ви пад ках, ко ли об’єктом орен ди є не ру хо ме
май но) знай де но у за яв ленні орен до дав цем до орен да ря по зов ної ви мо ги про ви -
се лен ня із зай ма них приміщень після при пи нен ня до го во ру орен ди. Ви мо га про
ви се лен ня, на відміну від інших зо бов’язаль но-пра во вих ви мог, не пе ред ба чає зо -
бов’язан ня борж ни ка осо би с то вчи ни ти певні дії, а от же, її ви ко нан ня не
здійснюється в по ряд ку ст. 75 За ко ну Ук раїни «Про ви ко нав че про ва д жен ня». 

Раніше гос по дарсь ки ми су да ми вис лов лю ва ла ся по зиція, згідно якої «та кий
спосіб за хи с ту як «ви се лен ня» пе ред ба че ний Жит ло вим ко дек сом Ук раїни, і сто -
сується він ли ше жи лих приміщень (ст.ст.109-117,157 ЖК Ук раїни) та пра -
вовідно син, однією із сторін яких є ви ключ но фізичні осо би12. Зго дом ВГСУ роз -
г ля нув по зов ну ви мо гу про ви се лен ня в якості ре чо во-пра во во го спо со бу за хи с ту
по ру ше но го пра ва13 (у відповідних спра вах до го во ри орен ди бу ли виз на чені як
нікчемні або не у кла дені, от же до говірних відно син між сто ро на ми не існу ва ло).

На томість в інших по ста но вах ВГСУ бу ла вис лов ле на пра во ва по зиція, згідно
якої ви се лен ня є спо со бом ви ко нан ня обов’яз ку в на турі14. Вар то за зна чи ти, що
да ний пра во вий підхід розділя ють і російські на уковці М. І. Брагінський та В. В.
Вітрянсь кий15.

З ме тою уник нен ня ви пад ку відмо ви в по зові з підста ви «невірно го об ран ня
за со бу за хи с ту» по ши ре ни ми ста ли по зо ви орен до давців про «ви тре бу ван ня май -
на з чу жо го не за кон но го во лодіння, ви се лен ня та зо бов'язан ня звільни ти і по вер -
ну ти май но», тоб то з поєднан ням всіх мож ли вих видів по зов них ви мог. Такі по -
зо ви за до воль ня ють ся ча ст ко во – в ча с тині ви се лен ня та зо бов’язан ня звільни ти
май но. В ча с тині ви тре бу ван ня май на су ди відмов ля ють в за до во лен ня по зов них
ви мог, з ог ля ду на те, що «такі ви мо ги ґрун ту ють ся на не ви ко нанні відповіда чем
до говірно го зо бов'язан ня що до по вер нен ня орен до ва но го май на у зв'яз ку з при пи -
нен ням дії до го во ру орен ди, а вінди каційний по зов мо же бу ти пред'яв ле ний ли ше
у разі відсут ності між по зи ва чем та відповіда чем зо бов'язаль них пра вовідно -
син»16. От же, ви тре бу ван ня не розцінюється су да ми як зо бов’язаль но-пра во вий
засіб за хи с ту на підставі ст. 620 ЦК Ук раїни.

В якості ви клю чен ня вар то за зна чи ти про су дові рішен ня у справі №
12/114/2011/5003, по зовні ви мо ги у якій бу ли сфор му ль о вані як «ви тре бу ва ти та
зо бов’яза ти по вер ну ти май но». За до воль ня ю чи по зовні ви мо ги повністю, Гос по -
дарсь кий суд Вінниць кої об ласті вста но вив: «Оскільки відповідач не ви ко нав своє
зо бов’язан ня що до по вер нен ня орен до ва но го об лад нан ня, до говір орен ди
закінчив свою дію і во лодіння май ном з бо ку відповіда ча на да ний час є не пра -
вомірним, суд вва жає, що по зовні ви мо ги про ви тре бу ван ня май на на підставі ст.
387 ЦК Ук раїни підля га ють за до во лен ню»17. Із за зна че ним вис нов ком по го ди ли -
ся су ди апе ляційної18 та ка саційної19 інстанцій.

З точ ки зо ру ефек тив ності за хи с ту пра во по ряд ку, бу ло би доцільно у спо рах з
при во ду по вер нен ня май на влас ни ку після при пи нен ня до го во ру орен ди виз на ча -
ти пріори тет ним до ка зу ван ня відсут ності підстав до три ман ня май на відповіда -
чем (як це, зо к ре ма, бу ло зроб ле но су да ми у справі № 12/114/2011/5003), в той час
як за вста нов лен ня та ких об ста вин по ру ше не пра во по зи ва ча має підля га ти по -
нов лен ню у спо со би не за бо ро нені за ко ном безвіднос но пра во вої при ро ди кон -
крет но го спо со бу, об ра но го по зи ва чем.
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На підставі ви кла де но го мож на зро би ти на ступні вис нов ки. В су часній ук -
раїнській пра вовій си с темі пра во орен до дав ця на ви тре бу ван ня у орен да ря орен -
до ва но го май на після при пи нен ня до го во ру орен ди є за ко но дав чо закріпле ним і
су до вий за хист та ко го пра ва пе ред ба че ний за галь ни ми по ло жен ня ми про за хист
пра ва влас ності (або про за хист во лодіння, як що орен до да вець не є влас ни ком) та
спеціаль ни ми нор ма ми ма теріаль но го пра ва про не обхідність ви ко нан ня зо -
бов’язан ня в на турі. За умов кон ку ренції ре чо во-пра во вих та зо бов’язаль но-пра -
во вих за собів вибір орен до дав ця у ви пад ку за зна че ної не до б ро совісності орен да -
ря має зу пи ня ти ся на ос танніх. Ра зом з тим, не долік за ко но дав чої ба зи вба чається
у відсут ності ме ханізму ефек тив но го ви ко нан ня су до вих рішень про зо бов’язан -
ня по вер ну ти май но з орен ди, що спо ну кає влас ників май на уни ка ти відповідних
фор му лю вань по зов них ви мог. 

В даній си ту ації вба чається, що спо со би за хи с ту зо бов'язаль ної при ро ди, як-
то ви ко нан ня обов'яз ку в на турі, охоп лю ють ши ро ке ко ло кон крет них дій, в т.ч.
ви се лен ня, звільнен ня приміщен ня, пе ре да чу речі та навіть її ви тре бу ван ня. З ог -
ля ду на те, що при му со вий спосіб по вер нен ня май на з орен ди в нашій дер жаві є
роз пов сю д же ним, а існу ючі в цьо му ас пекті про бле ми пра во за с то су ван ня опо се -
ред ко ва но «за охо чу ють» не до б ро совісне во лодіння і ко ри с ту ван ня орен да рем
об’єктом орен ди після при пи нен ня відповідно го до го во ру, є доцільним виз на чи ти
по зицію су до вої вла ди відповідни ми роз'яс нен ня ми Пле ну му Ви що го гос по дарсь -
ко го су ду Ук раїни, як та ку, що найбільше відповідає за са дам су час но го гос по -
дарсь ко-пра во во го ре гу лю ван ня оренд них відно син і за вдан ням гос по дарсь ко го
су до чин ст ва.
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УДК 347.13
В. В. СТРАТІЙЧУК

ПРА ВО ВЕ РЕ ГУ ЛЮ ВАН НЯ ІПО ТЕ КИ ЗЕМЛІ В УК РАЇНІ

Роз г ля ну то су час ний стан роз роб ки вітчиз ня ної за ко но дав чої ба зи у сфері іпо теч -
них пра вовідно син, пред ме том яких ви с ту па ють зе мельні ділян ки. Досліджу ють ся пра -
вові про бле ми на дан ня в іпо те ку зе мель різно го цільо во го при зна чен ня. Зроб ле но вис нов -
ки, що вирішен ня ак ту аль них про блем іпо те ки зе мель них діля нок тісно пов’яза не з вдо -
с ко на лен ням за ко но дав чої ба зи. Низ ка нор ма тив но-пра во вих актів, що ре гу лю ють іпо -
течні пра вовідно си ни, по тре бу ють відповідних змін та до пов нень. 

Клю чові сло ва: іпо те ка, іпо течні пра вовідно си ни.

Стра тий чук В.В. Пра во вое ре гу ли ро ва ние ипо те ки зем ли в Ук ра и не
Рас смо т ре но со вре мен ное со сто я ние раз ра бот ки оте че ст вен ной за ко но да тель ной

ба зы в сфе ре ипо теч ных пра во от но ше ний, пред ме том ко то рых вы сту па ют зе мель ные
уча ст ки. Ис сле ду ют ся пра во вые про бле мы пре до став ле ния в ипо те ку зе мель раз лич но -
го це ле во го на зна че ния. Сде ла ны вы во ды, что ре ше ние ак ту аль ных про блем ипо те ки
зе мель ных уча ст ков тес но свя за но с усо вер шен ст во ва ни ем за ко но да тель ной ба зы. Ряд
нор ма тив но-пра во вых ак тов, ре гу ли ру ю щих ипо теч ные пра во от но ше ния тре бу ют со -
от вет ст ву ю щих из ме не ний и до пол не ний.

Клю че вые сло ва: ипо те ка, ипо теч ные пра во от но ше ния.
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