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Ó ñòàòò³ ðîçãëÿäàþòüñÿ çàêîíîäàâ÷³ óìîâè óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-

êè òà ðåºñòðàö³ÿ òàêîãî äîãîâîðó. Òàêîæ âèñâ³òëþþòüñÿ çàêîíîäàâ÷³ íåóçãîäæåíîñò³

ïðè óêëàäåíí³ îðåíäíèõ äîãîâîð³â. Ïîðÿä ³ç öèì íàãîëîøóºòüñÿ íà ï³äñòàâàõ äëÿ âèçíàí-

íÿ íåä³éñíèõ äîãîâîð³â îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: çåìåëüíà ä³ëÿíêà, îðåíäà, ðåºñòðàö³ÿ, âèçíàííÿ íåä³éñíèì äîãîâîðó

îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Ïðîáëåìè, ùî ïîâ’ÿçàí³ ç ôóíêö³îíóâàí-

íÿì äîãîâîð³â îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, º

îá’ºêòîì ÷èñëåííèõ äèñêóñ³é, â ÿêèõ îáãîâî-

ðþþòüñÿ ïèòàííÿ ÿê òåîðåòè÷íîãî, òàê ³

ïðàêòè÷íîãî õàðàêòåðó.

Ç îäí³º¿ ñòîðîíè, ³íñòèòóò îðåíäè çåìë³,

ÿê ³ íàÿâí³ñòü ³íøèõ àëüòåðíàòèâíèõ ñïîñî-

á³â åôåêòèâíîñò³ åêñïëóàòàö³¿ çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè, – îçíàêà ðîçâèíåíîãî äåìîêðàòè÷-

íîãî ñóñï³ëüñòâà. Îäíàê â³í òàêîæ ñïðèÿº

çá³ëüøåííþ íàâàíòàæåííÿ íà ñóäè, õî÷à öåé

³íñòèòóò ìàº áàãàòîâ³êîâó ³ñòîð³þ ³ ïîøèðå-

íèé ïðàêòè÷íî â óñ³õ êðà¿íàõ ñâ³òó. Ç ³íøî¿

ñòîðîíè, â Óêðà¿í³ âíàñë³äîê íåäîñêîíàëîñò³

çàêîíîäàâ÷î¿ áàçè âïðîâàäæåííÿ ³íñòèòóòó

îðåíäè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íå ëèøå íå äàº ïî-

çèòèâíèõ ðåçóëüòàò³â, à é ïðèçâîäèòü äî âè-

íèêíåííÿ çíà÷íèõ óñêëàäíåíü ³ ïðîáëåì,

îñê³ëüêè ïèòàííÿ âèêîíàííÿ òà îñêàðæåííÿ

äîãîâîð³â îðåíäè çåìë³ íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçà-

í³ ç â³äïîâ³äíèì çâåðíåííÿ äî ñóäó. Â³äòàê

ïðàêòè÷íî âñ³ ïðîáëåìè, ïîâ’ÿçàí³ ³ç çåìåëü-

íèìè â³äíîñèíàìè, ñòàþòü àêòóàëüíèìè ³ äëÿ

ñóä³â. Êð³ì òîãî, äî íèõ äîäàþòüñÿ òàêîæ

ïðîáëåìè, ùî âèíèêàþòü ïðè çä³éñíåíí³ ñó-

äàìè âëàñíèõ ôóíêö³é.

Ñïðàâà â òîìó, ùî íèçêà ïîëîæåíü Çàêîíó

Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» âíàñë³äîê ¿õ

þðèäè÷íî-òåõí³÷íî¿ íåäîñêîíàëîñò³ íå óçãî-

äæóºòüñÿ ç ïîëîæåííÿìè ³íøèõ çàêîíîäàâ-

÷èõ àêò³â, ùî ïðèçâîäèòü äî ñêëàäíèõ ñè-

ñòåìíèõ êîë³ç³é, âèð³øóâàòè ÿê³ äîâîäèòüñÿ

ñàìå ñóäàì. Êð³ì òîãî, ó ÷èííîìó çàêîíîäàâ-

ñòâ³ ç ïèòàíü, ïîâ’ÿçàíèõ ç îðåíäîþ çåìåëü-

íèõ ä³ëÿíîê, íàÿâíà âåëèêà ê³ëüê³ñòü ïðîãà-

ëèí, ÿê³ íà ñüîãîäí³ âèÿâëåí³ çàâäÿêè íàïðà-

öüîâàí³é ïðàêòèö³. Íàÿâí³ñòü êîë³ç³é ³

ïðîãàëèí íåìèíó÷å ïðèçâîäèòü äî íåîäíàêî-

âî¿ ïðàêòèêè âèð³øåííÿ ñïîð³â, íàñàìïåðåä,

ñóäàìè, ùî íåãàòèâíî ïîçíà÷àºòüñÿ íà ð³âí³

çàõèñòó ïðàâ îñ³á, à òàêîæ ñòâîðþº ´ðóíò äëÿ

÷èñëåííèõ çëîâæèâàíü.

Ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º âèñâ³òëåííÿ íàéïîøè-

ðåí³øî¿, íà íàøó äóìêó, ïðîáëåìè, ïîâ’ÿçàíî¿

ç âèçíàííÿì äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-

êè íåä³éñíèì íà ò³é ï³äñòàâ³, ùî â³í íå ì³ñòèòü

óñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ òà äîäàòê³â, ÿê³ º íåâ³ä’ºì-

íîþ ÷àñòèíîþ òàêîãî âèäó äîãîâîð³â.

Òàê, ñò. 792 ÖÊ Óêðà¿íè âñòàíîâëåíî, ùî

â³äíîñèíè íàéìó (îðåíäè) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè

ðåãóëþþòüñÿ çàêîíîì. Òå ñàìå çàçíà÷åíî ³ â

ñò. 93 ÇÊ Óêðà¿íè. Íà ñüîãîäí³ òàêèìè çàêî-

íàìè º Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè, Çàêîí

Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³».
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Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ³íôîðìàö³ÿ ïðî îáìå-

æåííÿ (îáòÿæåííÿ) ùîäî âèêîðèñòàííÿ çå-

ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (÷. 1 ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè

«Ïðî îðåíäó çåìë³») º íåâèçíà÷åíîþ, ó

çâ’ÿçêó ç ÷èì â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè

«Ïðî îðåíäó çåìë³» â³äñóòí³ñòü ó äîãîâîð³

îðåíäè çåìë³ îäí³º¿ ç ³ñòîòíèõ óìîâ, ïåðåä-

áà÷åíèõ ö³ºþ ñòàòòåþ, º ï³äñòàâîþ äëÿ â³ä-

ìîâè â äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó îðåí-

äè, à òàêîæ äëÿ âèçíàííÿ äîãîâîðó íåä³éñ-

íèì â³äïîâ³äíî äî çàêîíó, íàâ³òü ïîñâ³ä÷å-

íîãî íîòàð³óñîì ³ çàðåºñòðîâàíîãî â êíèç³ çà-

ïèñ³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîð³â îðåíäè

çåìë³ çà âèçíà÷åíèì íîìåðîì [1].

Äî òîãî æ, â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 15 Çàêîíó

Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» – â³äñóòí³ñòü ó

äîãîâîð³ îðåíäè çåìë³ îäí³º¿ ç ³ñòîòíèõ óìîâ,

ïåðåäáà÷åíèõ ö³ºþ ñòàòòåþ, à òàêîæ ïîðó-

øåííÿ âèìîã ñòàòåé 4–6, 11, 17, 19 öüîãî Çà-

êîíó º ï³äñòàâîþ äëÿ â³äìîâè â äåðæàâí³é

ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó îðåíäè [1].

Â³äòàê çàêîíîäàâåöü âñòàíîâèâ äâà âçà-

ºìîïîâ’ÿçàíèõ ïðàâîâèõ íàñë³äêè: çà â³äñóò-

íîñò³ ó äîãîâîð³ îðåíäè çåìë³ îäí³º¿ ç ³ñòîò-

íèõ óìîâ, äîãîâ³ð íå ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðå-

ºñòðàö³¿ òà ìîæå áóòè âèçíàíèé íåä³éñíèì.

Ó äàíîìó âèïàäêó âèíèêàº ïèòàííÿ: ÷îìó â

á³ëüøîñò³ âèïàäê³â ïðè çâåðíåíí³ äî ñóäó ïðî

âèçíàííÿ äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ íåä³éñíèì ö³

äîãîâîðè ìàþòü äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ?

Îêð³ì òîãî, ÿê ñë³äóº ç âèâ÷åíèõ ìàòå-

ð³àë³â ñóäîâèõ ñïðàâ (à öå 23), ïðåäñòàâíèê

ðàéîííîãî Óïðàâë³ííÿ çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â,

îðãàí³çàö³¿, äå çàðåºñòðîâàíèé äîãîâ³ð îðåí-

äè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, â ñóäîâèõ çàñ³äàííÿõ

îáñòîþº ïîçèö³þ ä³éñíîñò³ äîãîâîðó çà óìî-

âè â³äñóòíîñò³ ó òàêîìó äîãîâîð³ âñ³õ ïåðåä-

áà÷åíèõ ñò. 15 Çàêîíó ³ñòîòíèõ óìîâ.

Òî â ÷îìó æ òàêè íåóçãîäæåí³ñòü?

Íà ïðåâåëèêèé æàëü, ñêëàëàñÿ ïðàêòèêà

âèçíàâàòè äîãîâîðè îðåíäè çåìë³ íåä³éñíè-

ìè íà ò³é ï³äñòàâ³, ùî âîíè íå ì³ñòÿòü òàêî¿

³ñòîòíî¿ óìîâè, ÿê âèçíà÷åííÿ ñòîðîíè, ÿêà

íåñå ðèçèê âèïàäêîâîãî ïîøêîäæåííÿ àáî

çíèùåííÿ îá’ºêòà îðåíäè ÷è éîãî ÷àñòèíè, òà

â³äñóòí³é ïîðÿäîê ñòðàõóâàííÿ îá’ºêòà îðåí-

äè. Õî÷à çàêîíîäàâåöü çàçíà÷èâ, ùî ñàìå çà

çãîäîþ ñòîð³í ó äîãîâîð³ îðåíäè ìîæóòü çà-

çíà÷àòèñÿ ³íø³ óìîâè, çîêðåìà ïîðÿäîê ñòðà-

õóâàííÿ îá’ºêòà îðåíäè.

Çã³äíî ç ÷. 1 ñò. 638 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó

Óêðà¿íè ³ñòîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó º óìî-

âè ïðî ïðåäìåò äîãîâîðó, óìîâè, ùî âèçíà-

÷åí³ çàêîíîì ÿê ³ñòîòí³ àáî º íåîáõ³äíèìè

äëÿ äîãîâîð³â äàíîãî âèäó, à òàêîæ óñ³ ò³

óìîâè, ùîäî ÿêèõ çà çàÿâîþ õî÷à á îäí³º¿ ç³

ñòîð³í ìàº áóòè äîñÿãíóòî çãîäè [2].

Âëàñíå êàæó÷è, çàçíà÷åíà ³ñòîòíà îáñòà-

âèíà, ÿê ïîðÿäîê ñòðàõóâàííÿ îá’ºêòà, íå º

çàêîíîäàâ÷î îáîâ’ÿçêîâîþ äëÿ òàêîãî âèäó

äîãîâîð³â îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà çàëå-

æèòü â³ä âîëåâèÿâëåííÿ ñòîð³í.

Êð³ì òîãî, ó íàø ÷àñ íàáóâàº ïîøèðåííÿ

çâåðíåííÿ äî ñóäó ç ò³ºþ ï³äñòàâîþ, ùî âñó-

ïåðå÷ ÷. 4 ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó

çåìë³» äî ï³äïèñàíîãî ñòîðîíàìè äîãîâîðó

íå äîäàíî ïëàíó àáî ñõåìè çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-

êè, ÿêà ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó, ¿¿ êàäàñòðîâîãî

ïëàíó òà àêòà âèçíà÷åííÿ ìåæ çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè ó íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³), ùî óíåìîæ-

ëèâëþº ¿¿ ³äåíòèô³êàö³þ íà ì³ñöåâîñò³ [1].

Âîäíî÷àñ ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî çàëèøàºòüñÿ

ïîçà óâàãîþ ï. 5 Ïîðÿäêó äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-

ö³¿ äîãîâîð³â îðåíäè çåìë³, çàòâåðäæåíîãî

ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä

25 ãðóäíÿ 1998 ðîêó ¹ 2073, – äëÿ äåðæàâíî¿

ðåºñòðàö³¿ äîãîâîð³â îðåíäè þðèäè÷íà àáî

ô³çè÷íà îñîáà (çàÿâíèê) ïîäàº äî â³äïîâ³äíî-

ãî äåðæàâíîãî îðãàíó çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â:

çàÿâó ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ äîãîâîðó

îðåíäè; äîãîâ³ð îðåíäè; ïëàí (ñõåìó) çå-

ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà íàäàºòüñÿ â îðåíäó; êî-

ï³þ äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà

çåìëþ, ùî ïåðåáóâàº ó âëàñíîñò³ ô³çè÷íèõ

àáî þðèäè÷íèõ îñ³á [3].

Êð³ì çàçíà÷åíèõ äîêóìåíò³â, äî çàÿâè äî-

äàþòüñÿ: àêò ïåðåíåñåííÿ ìåæ çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè, ÿêà íàäàºòüñÿ â îðåíäó, íà ì³ñöå-

â³ñòü – ó ðàç³ íåâèçíà÷åííÿ ¿õ ó íàòóð³; ïðî-

åêò â³äâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè – ó ðàç³ íà-

äàííÿ ¿¿ â îðåíäó ç³ çì³íîþ ö³ëüîâîãî ïðèçíà-

÷åííÿ.

Äî òîãî æ çã³äíî ç³ ñò. 16 Çàêîíó Óêðà¿íè

«Ïðî îðåíäó çåìë³» ïåðåäáà÷åíèé ïîðÿäîê

óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè çåìë³, çîêðåìà

ïåðåäà÷à çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ìåæ³ ÿêî¿ âèçíà-

÷åíî â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³), â îðåíäó áåç
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çì³íè ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ çä³éñíþºòüñÿ

áåç ðîçðîáëåííÿ ïðîåêòó ¿¿ â³äâåäåííÿ [1].

Àäæå ñò. 18 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó

çåìë³» ïåðåäáà÷åíî, ùî äîãîâ³ð îðåíäè çåìë³

íàáèðàº ÷èííîñò³ ï³ñëÿ éîãî äåðæàâíî¿ ðåº-

ñòðàö³¿. Îáîâ’ÿçêîâ³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿

äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ ïåðåäáà÷åíà ñò. 20 Çà-

êîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» [1].

Çã³äíî ç³ ñò. 210 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî÷èí

ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ëèøå ó âèïàä-

êàõ, âñòàíîâëåíèõ çàêîíîì. Òàêèé ïðàâî÷èí

º â÷èíåíèì ç ìîìåíòó éîãî äåðæàâíî¿ ðåº-

ñòðàö³¿ [2].

Â³äïîâ³äíî äî ÷. 3 ñò. 640 ÖÊ Óêðà¿íè äî-

ãîâ³ð, ÿêèé ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, º

óêëàäåíèì ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿

[2].

Ç³ âêàçàíèõ âèùå çàêîíîäàâ÷èõ íîðì âè-

ïëèâàº, ùî óïîâíîâàæåíèé äåðæàâîþ îðãàí

âëàäè, ÿêèì áóëî Äåðæàâíå ï³äïðèºìñòâî

«Öåíòð ÄÇÊ», äî êîìïåòåíö³¿ ÿêîãî â³äíåñå-

íî ðåºñòðàö³þ äîãîâîð³â îðåíäè çåìë³, ñàìå

øëÿõîì çä³éñíåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äî-

ãîâîðó, òèì ñàìèì îô³ö³éíî âèñëîâëþº ñâîþ

ïîçèö³þ ïðî íàÿâí³ñòü óñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ ó

äîãîâîð³ îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿê³ ïå-

ðåäáà÷åí³ Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó

çåìë³», òà ïðî ä³éñí³ñòü òàêîãî äîãîâîðó.

Áåçñï³ðí³ñòü òàêîãî âèñíîâêó ñë³ä ïîñè-

ëèòè ï. 2 Ïîðÿäêó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãî-

âîð³â îðåíäè çåìë³, çàòâåðäæåíîãî ïîñòàíî-

âîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 25 ãðóä-

íÿ 1998 ðîêó ¹ 2073, äå äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ

äîãîâîð³â îðåíäè º îô³ö³éíèì âèçíàííÿì ³

ï³äòâåðäæåííÿì äåðæàâîþ ôàêòó âèíèêíåí-

íÿ àáî ïðèïèíåííÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíèõ

ä³ëÿíîê [3].

Òîáòî ïîäàííÿ àêòà ïåðåíåñåííÿ ìåæ çå-

ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³) ïðè

çä³éñíåíí³ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó çåìë³, ÿêà íà-

äàºòüñÿ â îðåíäó, º îáîâ’ÿçêîâèì ò³ëüêè â ðà-

ç³, ÿêùî ìåæ³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå áóëè âè-

çíà÷åí³ â íàòóð³.

Ïðè öüîìó òàêîæ íåîáõ³äíî ïàì’ÿòàòè,

ùî ðîçðîáëåííÿ ïðîåêòó â³äâîäó çä³éñíþ-

ºòüñÿ, ÿêùî ïðè ïåðåäà÷³ çåìë³ â îðåíäó â³ä-

áóäåòüñÿ çì³íà ö³ëüîâîãî âèêîðèñòàííÿ çå-

ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Äàë³ âàðòî çàçíà÷èòè, ùî, îñê³ëüêè äî äî-

ãîâîð³â îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äîäàºòüñÿ

êîï³ÿ äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà

çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ÿêèé âæå ì³ñòèòü ïëàí-

ñõåìó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íå ìîæíà ââàæàòè

îá´ðóíòîâàíèìè âèñíîâêè ïðî â³äñóòí³ñòü

ïîãîäæåííÿ òàêî¿ ³ñòîòíî¿ óìîâè äîãîâîðó,

ÿê îá’ºêò îðåíäè (ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ òà

ðîçì³ð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè).

Â³äòàê ó öüîìó âèïàäêó ïðè äîñë³äæåíí³

ïèòàííÿ ïðî âèçíàííÿ äîãîâîðó îðåíäè çå-

ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íåä³éñíèì íåîáõ³äíèì âè-

ÿâëÿºòüñÿ ç’ÿñóâàííÿ âèäó çåìåëüíî¿ äîêó-

ìåíòàö³¿.

Çà ñâî¿ì çì³ñòîì çåìëåóñòð³é çä³éñíþ-

ºòüñÿ, ÿê ïðàâèëî, ó äåê³ëüêà ïîñë³äîâíèõ

ñòàä³é, êîæíà ç ÿêèõ âêëþ÷àº âèêîíàííÿ ïåâ-

íîãî îáñÿãó ðîá³ò, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç çáèðàííÿì

íåîáõ³äíî¿ ³íôîðìàö³¿, ¿¿ óçàãàëüíåííÿì ³

àíàë³çîì, óçãîäæåííÿì òèõ ÷è ³íøèõ ïèòàíü

ùîäî âèêîðèñòàííÿ ³ îõîðîíè çåìåëü, óñòà-

íîâëåííÿ ïðàâ íà çåìëþ, ðîçðîáêîþ ïðîåê-

ò³â ³ ïðîãíîç³â, ñêëàäàííÿì ³ îôîðìëåííÿì

çåìëåâïîðÿäíî¿ äîêóìåíòàö³¿ òîùî.

Çì³ñò êîæíî¿ ç öèõ ñòàä³é çàëåæèòü â³ä

òîãî, ÿêå çàâäàííÿ çåìëåóñòðîþ ìàº áóòè ðå-

àë³çîâàíå ó êîæíîìó êîíêðåòíîìó âèïàäêó.

Ñàìå òîìó íåîáõ³äíî óâàæíî ñòàâèòèñü

äî äîãîâîð³â îðåíäè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, äî

ÿêèõ áóëè äîäàí³ êîï³¿ äåðæàâíèõ àêò³â íà

ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ÿê³ ì³ñòÿòü

ïëàí-ñõåìó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, îñê³ëüêè íå

ìîæíà ââàæàòè, ùî ó òàêîìó âèïàäêó ñòîðî-

íàìè íå áóëà ïîãîäæåíà òàêà ³ñòîòíà óìîâà

äîãîâîðó, ÿê ïðåäìåò äîãîâîðó.

Ïîçàÿê ïðàâîâèìè íàñë³äêàìè â³äñóòíî-

ñò³ âñåá³÷íîãî ðîçãëÿäó âñ³õ ³ñòîòíèõ îáñòà-

âèí òà àêòèâíîñò³ ñòîð³í ïðè âèçíàíí³ äîãî-

âîð³â îðåíäè çåìë³ íåä³éñíèìè º ìîæëèâ³ñòü

âèçíàòè òàêèé äîãîâ³ð íåä³éñíèì òà ñêàñîâó-

âàòè éîãî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ç îäíî÷àñ-

íèì ïîâåðíåííÿì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ðîçïî-

ðÿäæåííÿ îðåíäîäàâöÿ.

×åðåç òå, ùî çàêîíîäàâ÷î äëÿ òàêî¿ ä³ÿëü-

íîñò³ ñòâîðåíå øèðîêå ïðàâîâå ïîëå.

Àäæå â³äïîâ³äíî äî âèìîã ñòàòåé 1212 òà

1213 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè îñîáà, ÿêà

íàáóëà ìàéíî àáî çáåð³ãàëà éîãî ó ñåáå çà ðà-

õóíîê ³íøî¿ îñîáè áåç äîñòàòíüî¿ ïðàâîâî¿

ï³äñòàâè, çîáîâ’ÿçàíà ïîâåðíóòè ïîòåðï³ëî-
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ìó öå ìàéíî. Îñîáà çîáîâ’ÿçàíà ïîâåðíóòè

ìàéíî ³ òîä³, êîëè ï³äñòàâà, íà ÿê³é âîíî áóëî

íàáóòå, çãîäîì â³äïàëà. Ïîëîæåííÿ ãëàâè 83

Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè çàñòîñîâóþòüñÿ

íåçàëåæíî â³ä òîãî, ÷è áåçï³äñòàâíå íàáóòòÿ

àáî çáåðåæåííÿ ìàéíà áóëî ðåçóëüòàòîì ïî-

âåä³íêè íàáóâà÷à ìàéíà, ïîòåðï³ëîãî, ³íøèõ

îñ³á ÷è íàñë³äêîì ïîä³¿. Íàáóâà÷ çîáîâ’ÿçà-

íèé ïîâåðíóòè ïîòåðï³ëîìó áåçï³äñòàâíî íà-

áóòå ìàéíî â íàòóð³. Ïîëîæåííÿ ö³º¿ ãëàâè

çàñòîñîâóþòüñÿ òàêîæ äî âèìîã ïðî ïîâåð-

íåííÿ âèêîíàíîãî çà íåä³éñíèì ïðàâî÷è-

íîì [2].

Ñòàòòÿ 14 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó

çåìë³» ì³ñòèòü ùå îäíó ÷àñòèíó: «Òèïîâà

ôîðìà äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ çàòâåðäæóºòü-

ñÿ Êàá³íåòîì Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè». Éäåòüñÿ

ïðî ïîñòàíîâó Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè

«Ïðî çàòâåðäæåííÿ Òèïîâîãî äîãîâîðó

îðåíäè çåìë³» â³ä 03.03.2004 ¹ 220 [4].

Òóò âàðòî çàóâàæèòè, ùî òèïîâèé äîãîâ³ð

íå º îáîâ’ÿçêîâèì äëÿ çàñòîñóâàííÿ. Âò³ì,

ÿêùî â³í âèêîðèñòîâóºòüñÿ, íåîáõ³äíî çâåð-

íóòè óâàãó, ùî â³í íà ñüîãîäí³ «â³äñòàº» â³ä

Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³». Çîêðå-

ìà, â íüîìó â³äñóòíÿ îäíà ³ñòîòíà óìîâà, ÿêà

ç’ÿâèëàñÿ íåùîäàâíî â ñò. 15 Çàêîíó: «óìîâè

ïåðåäà÷³ â çàñòàâó òà âíåñåííÿ äî ñòàòóòíîãî

ôîíäó ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè».

Íà ñüîãîäí³ ä³º Òèïîâèé äîãîâ³ð îðåíäè

çåìë³, çàòâåðäæåíèé ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó

Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè ¹ 220 â³ä 03.03.2004 íà

âèêîíàííÿ âèìîã ÷. 2 ñò. 14 Çàêîíó Óêðà¿íè

«Ïðî îðåíäó çåìë³».

Â³äïîâ³äíî äî ÷. 4 ñò. 179 Ãîñïîäàðñüêîãî

êîäåêñó Óêðà¿íè ñòîðîíè íå ìîæóòü â³äñòó-

ïàòè â³ä çì³ñòó òèïîâîãî äîãîâîðó, çàòâåð-

äæåíîãî ó âñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó [5].

Òàêèì ÷èíîì, óñ³ óìîâè äîãîâîðó îðåíäè

çåìë³ â³ä 14.12.2006 ìàþòü â³äïîâ³äàòè Òè-

ïîâîìó äîãîâîðó îðåíäè çåìë³, ùî ó ñâîþ

÷åðãó âåäå äî ñòâîðåííÿ ï³äñòàâ äëÿ âèçíàí-

íÿ äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ íåä³éñíèì ÷åðåç

íåóçãîäæåí³ñòü éîãî ³ç Çàêîíîì Óêðà¿íè

«Ïðî îðåíäó çåìë³».

Àäæå çã³äíî ç óìîâàìè Òèïîâîãî äîãîâî-

ðó îðåíäè çåìë³, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî â³äîìî-

ñò³ ïðî îá’ºêò îðåíäè ìàþòü âêëþ÷àòè íå ëè-

øå çàãàëüíó ïëîùó âñ³º¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, à

é ïëîùó òà ÿê³ñí³ õàðàêòåðèñòèêè çåìë³ çà

ñêëàäîì òà âèäàìè óã³äü.

Ó äàíîìó âèïàäêó íå ñë³ä çàáóâàòè ïðî

÷. 2 ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåì-

ë³»: â³äñóòí³ñòü ó äîãîâîð³ îðåíäè çåìë³ îä-

í³º¿ ç ³ñòîòíèõ óìîâ, ïåðåäáà÷åíèõ ö³ºþ ñòàò-

òåþ, º ï³äñòàâîþ äëÿ â³äìîâè â äåðæàâí³é ðå-

ºñòðàö³¿ äîãîâîðó îðåíäè, à òàêîæ äëÿ

âèçíàííÿ äîãîâîðó íåä³éñíèì â³äïîâ³äíî äî

çàêîíó (òîáòî çà â³äñóòíîñò³ óñ³õ ³ñòîòíèõ

óìîâ, ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîì, äîãîâ³ð îðåíäè

çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå ìîæå áóòè óêëàäåíèé),

òîáòî òàêèì, ÿêèé íå ïîðîäæóº äîãîâ³ðíèõ

â³äíîñèí.

Êð³ì òîãî, îáîâ’ÿçîê óêëàäàííÿ â ïèñüìî-

â³é ôîðì³, íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ òà äåð-

æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó îðåíäè çåìë³

âñòàíîâëåíèé ÷. 2 ñò. 290 Ãîñïîäàðñüêîãî êî-

äåêñó Óêðà¿íè [5].

Õî÷à çã³äíî ç³ ñò. 14 Çàêîíó ¹ 161-Õ²V

äîãîâ³ð îðåíäè çåìë³ óêëàäàºòüñÿ ó ïèñüìî-

â³é ôîðì³ ³ çà áàæàííÿì îäí³º¿ ³ç ñòîð³í ìîæå

áóòè ïîñâ³ä÷åíèé íîòàð³àëüíî [1].

Âëàñíå êàæó÷è, ôðàãìåíòàðíèé ï³äõ³ä òà

â³äñóòí³ñòü ãëèáèíè äîñë³äæåííÿ çàêîíîäàâ-

öÿ ïðè íîðìîòâîðåíí³ ³ñòîòíî âïëèâàº íå

ò³ëüêè íà ãàëóçü îðåíäíèõ â³äíîñèí, à é íà

ñàìó ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü ñóá’ºêò³â ãîñ-

ïîäàðþâàííÿ, äëÿ á³ëüøîñò³ ÿêèõ îñíîâíèì

âèäîì ä³ÿëüíîñò³ º îðåíäà çåìåëüíèõ ä³ëÿ-

íîê.

Â³äòàê ïðè äîñë³äæåíí³ ïèòàííÿ ïðî âè-

çíàííÿ äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ íåä³éñíèì íå-

îáõ³äíî äîñë³äèòè íå ò³ëüêè íàÿâí³ñòü ³ñíó-

âàííÿ ³ñòîòíèõ óìîâ íà äåíü éîãî óêëàäåííÿ,

à é ïîäàëüøîãî îáîâ’ÿçêîâîãî ¿õ âêëþ÷åííÿ

äî äîãîâîðó øëÿõîì óêëàäåííÿ äîäàòêîâî¿

óãîäè ç îäíî÷àñíèì äîñë³äæåííÿì çåìåëüíî¿

äîêóìåíòàö³¿.

Íàâåäåí³ âèùå çàêîíîäàâ÷³ ïðîãàëèíè,

íåóâàæí³ñòü êîíòðàãåíò³â ïðè ï³äïèñàíí³ äî-

ãîâîðó îðåíäè çåìë³ ñòâîðþº øèðîêèé

ñïåêòð ìîæëèâîñòåé äëÿ ìàéáóòí³õ çëîâæè-

âàíü. ¯õ ìîæå âèêîðèñòàòè ó ñâî¿õ ³íòåðåñàõ

ÿê íåäîáðîñîâ³ñíà ñòîðîíà äîãîâîðó, òàê ³ çà-

³íòåðåñîâàíà îñîáà.
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Êîìàðíèöêàÿ Î. Á. Âîçìîæíûå îñíîâàíèÿ äëÿ ïðèçíàíèÿ äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíî-

ãî ó÷àñòêà íåäåéñòâèòåëüíûì.

Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ çàêîíîäàòåëüíûå îáñòîÿòåëüñòâà çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà

àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ðåãèñòðàöèÿ òàêîãî äîãîâîðà. Òàêæå îïèñûâàþòñÿ çàêî-

íîäàòåëüíûå íåòî÷íîñòè ïðè çàêëþ÷åíèè àðåíäíûõ äîãîâîðîâ. Âìåñòå ñ ýòèì àêöåí-

òèðóåòñÿ íà óñëîâèÿõ ïðèçíàíèÿ íåäåéñòâèòåëüíûìè äîãîâîðîâ àðåíäû çåìåëüíîãî

ó÷àñòêà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: çåìåëüíûé ó÷àñòîê, àðåíäà, ðåãèñòðàöèÿ, ïðèçíàíèå íåäåéñòâèòåëü-

íûì äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Komarnicka O. B. Possible grounds for the quashal of lot tenancy agreement.

This article examines the legislative terms regarding the conclusion of lot tenancy agreement

and its registration. It also highlights legislative inconsistencies in the process of concluding

lease agreements. Besides, it underscores the grounds for the quashal of lot tenancy agree-

ment.

Key words: lot, lease, registration, quashal of lot tenancy agreement.
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