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Â ÑÓÄÎÂÎÌÓ ÏÎÐßÄÊÓ

Ó ñòàòò³ äîñë³äæóþòüñÿ ïèòàííÿ âèð³øåííÿ ãîñïîäàðñüêèìè ñóäàìè ñïîð³â ïðî ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîð³â îðåíäè, íàÿâí³ ñóïåðå÷íîñò³ çàêîíîäàâñòâà ïðî îðåíäó, íàâîäÿòüñÿ

ïðèêëàäè ñóäîâîãî çàñòîñóâàííÿ éîãî îêðåìèõ íîðì.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: îðåíäà, äîãîâ³ð îðåíäè, îðåíäîäàâåöü, îðåíäàð, ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó, ñó-

ïåðå÷íîñò³, ñóäîâà ïðàêòèêà.

Íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ðîçâèòêó ðèíêîâî¿

åêîíîì³êè â Óêðà¿í³ çíà÷íî çðîñëà ðîëü

îðåíäè ìàéíà ð³çíèõ ôîðì âëàñíîñò³ ÿê ñêëà-

äîâî¿ ÷àñòèíè ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ áà-

ãàòüîõ ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ. Îäíèì ç

íàéïîøèðåí³øèõ ñïîñîá³â ðîçâ’ÿçàííÿ ïðà-

âîâèõ ñóïåðå÷îê, ùî âèíèêàþòü ó ñôåð³

îðåíäè, º ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó â ñóäîâîìó

ïîðÿäêó íà ï³äñòàâ³ ñòàòåé 651, 783, 784 Öè-

â³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (äàë³ – ÖÊ Óêðà¿-

íè) òà ÷. 3 ñò. 26 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó

äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà».

Ìåòîþ äàíîãî äîñë³äæåííÿ º âèÿâëåííÿ

ïðîáëåì ïðàâîçàñòîñîâíîãî õàðàêòåðó ïðè

âèð³øåíí³ ãîñïîäàðñüêèìè ñóäàìè ñïîð³â

ïðî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè, ôîðìóâàí-

íÿ íà áàç³ ³ñíóþ÷î¿ ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ïðîïî-

çèö³é òà ðåêîìåíäàö³é ùîäî âäîñêîíàëåííÿ

÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà ïðî îðåíäó, ïîøóê

øëÿõ³â éîãî îäíàêîâîãî òà ïðàâèëüíîãî çà-

ñòîñóâàííÿ ïðè ðîçãëÿä³ çàçíà÷åíèõ ñïîð³â.

Ñåðåä ó÷åíèõ íå ³ñíóº îäíàêîâî¿ äóìêè

ùîäî òàêîãî ïðàâîâîãî íàñë³äêó ïîðóøåííÿ

çîáîâ’ÿçàííÿ, ÿê ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó, òà

éîãî âèçíà÷åííÿ ÿê îäíîãî ç âèä³â ïðèïèíåí-

íÿ äîãîâîðó.

ßê ïðàâèëî, ðîç³ðâàííÿ ïîðóøåíîãî äîãî-

âîðó ÿê ì³ðà öèâ³ëüíî-ïðàâîâî¿ â³äïîâ³äàëü-

íîñò³ â íàø³é ïðàâîâ³é äîêòðèí³ íå âèçíàºòü-

ñÿ, à â ë³òåðàòóð³ ïðîïîíóºòüñÿ ðîçãëÿäàòè

òàêå ðîç³ðâàííÿ ÿê îäèí ³ç ñïîñîá³â çàõèñòó

öèâ³ëüíèõ ïðàâ [1, ñ. 143]. Òàêà ïîçèö³ÿ ðî-

ñ³éñüêîãî â÷åíîãî À. Ã. Êàðàïåòîâà, ì³æ ³í-

øèì, â³äïîâ³äàº ïðèïèñàì ñò. 16 ÖÊ Óêðà¿íè

òà ñò. 20 Ãîñïîäàðñüêîãî êîäåêñó Óêðà¿íè

(äàë³ – ÃÊ Óêðà¿íè), â ÿêèõ ñåðåä ñïîñîá³â çà-

õèñòó öèâ³ëüíèõ ïðàâ âèçíà÷åíî ïðèïèíåííÿ

ïðàâîâ³äíîñèí, à ïðàâîâèì íàñë³äêîì ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîðó º ïðèïèíåííÿ çîáîâ’ÿçàíü

ñòîð³í (÷. 2 ñò. 653 ÖÊ Óêðà¿íè).

Ó ðàäÿíñüê³é íàóö³ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

çâè÷àéíî âèçíàâàëîñÿ ÿê ïðèïèíåííÿ ä³¿ äî-

ãîâîðó íà ìàéáóòí³é ÷àñ [2, ñ. 15]. Çîêðåìà

Ç. Ì. Çàìåíãîô âèçíà÷àº ðîç³ðâàííÿ äîãîâî-

ðó ÿê àêò, ñïðÿìîâàíèé íà äîñòðîêîâå ïðèïè-

íåííÿ íà ìàéáóòí³é ÷àñ ä³¿ äîãîâîðó ç ìåòîþ

ïðèïèíåííÿ íà öåé ñàìèé ÷àñ çîáîâ’ÿçàííÿ,

ùî âèíèêëî ç äîãîâîðó, òåðì³í âèêîíàííÿ

ÿêîãî ùå ïîâí³ñòþ àáî â ÷àñòèí³ íå íàñòàâ

àáî âèêîíàííÿ ÿêîãî ìàº òðèâàþ÷èé õàðàê-

òåð [3, ñ. 22–23].
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Ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó ÿê îñîáëèâèé ñïîñ³á

(ï³äñòàâà) ïðèïèíåííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ õàðàê-

òåðèçóºòüñÿ ñïåö³àëüíîþ ñïðÿìîâàí³ñòþ

ïðàâîïðèïèíÿþ÷îãî þðèäè÷íîãî ôàêòó; ïå-

ðåðèâàííÿì ïðàâîâîãî çâ’ÿçêó ñòîð³í, ùî îá-

óìîâëåíå ïðèïèíåííÿì ä³¿ äîãîâîðó ÿê ï³ä-

ñòàâè çîáîâ’ÿçàííÿ; ñóòí³ñòü ðîç³ðâàííÿ äî-

ãîâîðó âèðàæàºòüñÿ ó â³äìîâ³ â³ä âèêîíàííÿ ³

â³ä ïðèéíÿòòÿ âèêîíàííÿ çà äàíèì äîãîâî-

ðîì; ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó òÿãíå ïîâíå ïðè-

ïèíåííÿ íåâèêîíàíèõ ðåãóëÿòèâíèõ çîáîâ’ÿ-

çàíü ñòîð³í [4, ñ. 64].

Òàêó ñàìó ïîçèö³þ ï³äòðèìóº Ñ. Áîðîäîâ-

ñüêèé, ââàæàþ÷è, ùî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó º

þðèäè÷íèì ôàêòîì, ÿêèé òÿãíå çà ñîáîþ

ïðèïèíåííÿ íà ìàéáóòíº çîáîâ’ÿçàëüíèõ

ïðàâîâ³äíîñèí, ÿê³ âèíèêëè ³ç äîãîâîðó òà

âñ³õ âçàºìíèõ ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â, ÿê³ ñòàíîâ-

ëÿòü éîãî çì³ñò [5, ñ. 45].

Ó ñâîþ ÷åðãó, Í. Ì. Ïðîöüê³â âèçíà÷àº

îñîáëèâ³ñòþ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó òå, ùî

ìîæíà ðîç³ðâàòè ëèøå ÷àñòêîâî àáî ïîâí³ñ-

òþ íåâèêîíàíèé äîãîâ³ð, òîìó ùî íàëåæíå

âèêîíàííÿ äîãîâîðó ïðèïèíÿº äîãîâ³ðíèé

ïðîöåñ ³ óñóâàº ì³æ ñòîðîíàìè ïðàâîâèé

çâ’ÿçîê. ßêùî çîáîâ’ÿçàííÿ ñòîð³í çà äîãîâî-

ðîì âèêîíàí³ â ïîâíîìó îáñÿç³, òî äîãîâ³ð

ðîç³ðâàòè íå ìîæíà [6, ñ. 8].

Íà äóìêó Î. ². Ì³õíî, ðîç³ðâàííÿ äîãîâî-

ðó – öå òàêå ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó, ùî â³äáó-

âàºòüñÿ äî íàñòàííÿ ÷àñó çàê³í÷åííÿ ä³¿ äî-

ãîâîðó ëèøå ³ç ñóá’ºêòèâíèõ ï³äñòàâ, ÿê³ ïå-

ðåäáà÷åí³ çàêîíîäàâñòâîì ÷è äîãîâîðîì, íà

âèìîãó, â ñèëó âîëåâèÿâëåííÿ îäí³º¿ ñòîðî-

íè, îáîõ ñòîð³í ÷è òðåò³õ îñ³á, ÿê³ íå º ñòîðî-

íàìè çà äîãîâîðîì, àëå ÿê³ óïîâíîâàæåí³

ñïåö³àëüíèì çàêîíîäàâñòâîì íà â÷èíåííÿ

òàêèõ ä³é [7, ñ. 23]. Îäíàê ó ïîäàëüøîìó àâ-

òîðêà óòî÷íèëà, ùî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó íå º

ïîíÿòòÿì, òîòîæíèì äîñòðîêîâîìó ïðèïè-

íåííþ äîãîâ³ðíèõ çîáîâ’ÿçàíü, àäæå ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîðó, ïî-ïåðøå, ìîæå áóòè

â÷èíåíå ³ ï³ñëÿ ñïëèâó òåðì³íó éîãî ÷èííî-

ñò³, à ïî-äðóãå, âîíî º ëèøå îäí³ºþ ç ï³äñòàâ

(ñïîñîá³â) ïðèïèíåííÿ äîãîâ³ðíîãî çîáîâ’ÿ-

çàííÿ çà äîìîâëåí³ñòþ ñòîð³í. Ðîç³ðâàííÿ

äîãîâîðó – öå ïðèïèíåííÿ ä³¿ (÷èííîñò³) äî-

ãîâîðó çà ñóá’ºêòèâíèìè ï³äñòàâàìè íà âè-

ìîãó îäí³º¿ ñòîðîíè ÷è çà äîìîâëåí³ñòþ îáîõ

ñòîð³í àáî íà âèìîãó óïîâíîâàæåíèõ çàêî-

íîì ³íøèõ îñ³á, àáî çà ð³øåííÿì ñóäó äî ìî-

ìåíòó íàëåæíîãî âèêîíàííÿ, ùî òÿãíå çà

ñîáîþ ïðèïèíåííÿ íåîáõ³äíîñò³ âèêîíàííÿ

óìîâ äîãîâîðó íà ìàéáóòí³é ïåð³îä, â³ä-

ïîâ³äíèé ðîçïîä³ë óæå âèêîíàíèõ ÷àñòêîâî

îáîâ’ÿçê³â àáî íàñòàííÿ ³íøèõ ïðàâîâèõ íà-

ñë³äê³â çà äîìîâëåí³ñòþ ñòîð³í àáî çà ð³øåí-

íÿì ñóäó [8, ñ. 7–8].

Ö³êàâî¿ äóìêè äîòðèìóºòüñÿ Ì. Ì. Ìåëü-

íè÷åíêî, çàçíà÷àþ÷è, ùî «ó Öèâ³ëüíîìó êî-

äåêñ³ â³äñóòíÿ ïðàâîâà ñóáîðäèíàö³ÿ ì³æ

ïðèïèíåííÿì öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî äîãîâîðó ³

éîãî ðîç³ðâàííÿì, ÿêà ïîëÿãàº â ¿õ ñï³ââ³äíî-

øåíí³ ÿê ðîäîâîãî ïîíÿòòÿ, ÿêèì º ïðèïèíåí-

íÿ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ äîãîâîð³â, ³ âèäîâîãî

ïîíÿòòÿ, òîáòî ðîç³ðâàííÿ öèâ³ëüíî-ïðàâî-

âèõ äîãîâîð³â. Ïðîòå ó íèçö³ ñòàòåé Öè-

â³ëüíîãî êîäåêñó â ï³äðîçä³ë³ «Äîãîâ³ðí³ çî-

áîâ’ÿçàííÿ» ðîçä³ëó «Îêðåì³ âèäè çîáîâ’ÿ-

çàíü» çàêîíîäàâåöü çàñòîñîâóº ÿê íàéá³ëüø

øèðîêå, ðîäîâå ïîíÿòòÿ «ïðèïèíåííÿ äîãî-

âîðó», ñòîñîâíî ÿêîãî «ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó»

ïîâèííå ðîçóì³òèñÿ ÿê âèäîâå ïîíÿòòÿ. Äî

òàêèõ ñòàòåé â³äíîñÿòüñÿ ñòàòò³ 729, 755, 781,

785, 823, 835, 1008, 1027, 1044, 1126, 1141

ÖÊ Óêðà¿íè. Òàêå ðîçóì³ííÿ ñï³ââ³äíîøåííÿ

ïîíÿòü ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó ³ éîãî ðîç³ðâàí-

íÿ äîçâîëÿº íå îòîòîæíþâàòè ö³ äâà ïîíÿòòÿ,

ùî äîïîìàãàº óíèêíóòè íåïðàâèëüíîãî çà-

ñòîñóâàííÿ íîðì öèâ³ëüíîãî ïðàâà, çîêðåìà

íåïðàâèëüíîãî çàñòîñóâàííÿ äî âñ³õ âèïàäê³â

äîñòðîêîâîãî ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó ïðàâèë,

ÿê³ ïåðåäáà÷åí³ ò³ëüêè ùîäî ðîç³ðâàííÿ äîãî-

âîð³â. ²ç çì³ñòó äàíèõ ñòàòåé âèïëèâàº, ùî

ïðèïèíåííÿì äîãîâîðó º âëàñíå ÿê ðîç³ðâàí-

íÿ äîãîâîðó, òàê ³ ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó ç ³í-

øèõ ï³äñòàâ» [9, ñ. 347, 355].

Îäíàê, íà íàøó äóìêó, â ñôåð³ çàñòîñó-

âàííÿ ãîñïîäàðñüêîãî çàêîíîäàâñòâà ïåðåä-

÷àñíîþ º êâàë³ô³êàö³ÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè ëèøå ÿê îäíîãî ç âèä³â ïðèïèíåííÿ

öüîãî äîãîâîðó, îñê³ëüêè, ç óðàõóâàííÿì ïî-

ñë³äîâíîãî âèêëàäåííÿ çàêîíîäàâöåì ï³ä-

ñòàâ ïðèïèíåííÿ òà ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè â îêðåìèõ íîðìàõ ÷àñòèí 2 ³ 3 ñò. 291

ÃÊ Óêðà¿íè òà ÷àñòèí 2 ³ 3 ñò. 26 Çàêîíó

Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìó-

íàëüíîãî ìàéíà» â³äïîâ³äíî, ö³ êàòåãîð³¿
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ñï³ââ³äíîñÿòüñÿ ÿê ñóì³æí³ âèäîâ³. Òàê ñàìî

â ãëàâ³ 58 (Íàéì) ÖÊ Óêðà¿íè ì³ñòÿòüñÿ ñó-

ì³æí³ âèäîâ³ ïîíÿòòÿ ïðèïèíåííÿ, ðîç³ðâàí-

íÿ äîãîâîðó íàéìó òà îäíîñòîðîííÿ â³äìîâà

â³ä íüîãî.

Íå ìîæíà òàêîæ ïîãîäèòèñÿ ç äóìêîþ

Ç. Ð. Áàõð³ºâî¿ ïðî òå, ùî «ó ïðàâîâ³äíîñèíàõ

äîãîâîðó íàéìó âèíèêàº ñèòóàö³ÿ ïðàâîâî¿

íåâèçíà÷åíîñò³ óíàñë³äîê òîãî, ùî â ãëàâ³ 58

ÖÊ âèêîðèñòîâóþòüñÿ ñóì³æí³ âèäîâ³ ïîíÿò-

òÿ ïðèïèíåííÿ, ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó íàéìó

òà â³äìîâà â³ä íüîãî. Éäåòüñÿ ïðî òå, ùî

ñò. 781 ÖÊ âñòàíîâëþº ï³äñòàâè ïðèïèíåííÿ

äîãîâîðó, ñò. 782 ÖÊ ïåðåäáà÷àº ïðàâî íàé-

ìîäàâöÿ â³äìîâèòèñÿ â³ä äîãîâîðó íàéìó,

ñòàòò³ 783 òà 784 ÖÊ çàêð³ïëþþòü ï³äñòàâè,

ùî ïîðîäæóþòü ïðàâî íà ðîç³ðâàííÿ äîãî-

âîðó íàéìó. Ïðîáëåìà ïîëÿãàº â òîìó, ùî

îáîâ’ÿçîê íàéìà÷à íåãàéíî ïîâåðíóòè íàé-

ìîäàâöåâ³ ð³÷ ó ñòàí³, â ÿêîìó âîíà áóëà

îäåðæàíà, ç óðàõóâàííÿì íîðìàëüíîãî çíîñó

àáî ó ñòàí³, ÿêèé áóëî îáóìîâëåíî â äîãîâî-

ð³, ïåðåäáà÷àºòüñÿ ò³ëüêè ó ðàç³ ïðèïèíåííÿ

äîãîâîðó (ñò. 785 ÖÊ). Î÷åâèäíî, ùî çàçíà-

÷åí³ íàñë³äêè ìàþòü íàñòàâàòè íå ò³ëüêè ó

ðàç³ ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó ç ï³äñòàâ, ïåðåä-

áà÷åíèõ ñò. 781 ÖÊ, à é ïðè ïðèïèíåíí³ äîãî-

âîðó ç áóäü-ÿêèõ ï³äñòàâ, çîêðåìà ïðè ñïëèâ³

ñòðîêó äîãîâîðó òà ó ðàç³ éîãî ðîç³ðâàííÿ

â³äïîâ³äíî äî ñòàòåé 782–784 ÖÊ, ó òîìó

÷èñë³ øëÿõîì â³äìîâè â³ä äîãîâîðó» [10,

ñ. 52].

Òàêèì ÷èíîì, àâòîðêà ââàæàº, ùî çà çì³ñ-

òîì ñòàòåé 781, 785 ÖÊ Óêðà¿íè îáîâ’ÿçîê

îðåíäàðÿ ïîâåðíóòè ìàéíî îðåíäîäàâöåâ³

âèíèêàº í³áèòî ëèøå ó ðàç³ ïðèïèíåííÿ äî-

ãîâîðó îðåíäè, à íå éîãî ðîç³ðâàííÿ.

Ïðîòå ç òàêîþ äóìêîþ íå ìîæíà ïîãîäè-

òèñÿ, îñê³ëüêè â ðàç³ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè òà ³ñíóâàííÿ ñïîðó ïðî ñïîíóêàííÿ

îðåíäàðÿ âèêîíàòè îáîâ’ÿçîê ç ïîâåðíåííÿ

ìàéíà îðåíäîäàâöþ íå âèíèêàº òà é íå ìîæå

âèíèêàòè æîäíî¿ ïðàâîâî¿ íåâèçíà÷åíîñò³ ó

çàñòîñóâàíí³ ÷. 1 ñò. 785 Óêðà¿íè, îñê³ëüêè,

âèõîäÿ÷è ³ç ñèñòåìíîãî àíàë³çó çì³ñòó ï. 1

÷. 2 ñò. 11, ÷. 2 ñò. 509 òà ÷. 2 ñò. 653 ÖÊ Óêðà-

¿íè, ó âèïàäêó ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó ïðèïèíÿ-

þòüñÿ çîáîâ’ÿçàííÿ ñòîð³í, à ¿õ ïðèïèíåííÿ,

â ñâîþ ÷åðãó, ïðèçâîäèòü äî ïðèïèíåííÿ äî-

ãîâîðó, ÿêèé, âëàñíå, ³ áóâ ï³äñòàâîþ âèíèê-

íåííÿ öèõ çîáîâ’ÿçàíü. Êð³ì òîãî, â ðàç³

íàÿâíîñò³ òàêî¿ ïåðåäáà÷åíî¿ ñò. 781 ÖÊ

Óêðà¿íè ï³äñòàâè ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó íàé-

ìó, ÿê ë³êâ³äàö³ÿ þðèäè÷íî¿ îñîáè, ÿêà áóëà

íàéìà÷åì àáî íàéìîäàâöåì, âèêîíàííÿ âè-

ìîã ÷. 1 ñò. 785 òà ÷. 2 ñò. 795 öüîãî Êîäåêñó

ùîäî íåãàéíîãî ïîâåðíåííÿ ìàéíà íàéìî-

äàâöþ çà àêòîì âçàãàë³ âèãëÿäàº ïðîáëåìà-

òè÷íèì ó ðàç³ â³äñóòíîñò³ ïðàâîíàñòóïíèê³â

íàéìà÷à àáî íàéìîäàâöÿ.

Âîäíî÷àñ, âèõîäÿ÷è ç³ çì³ñòó ñò. 651 ÖÊ

Óêðà¿íè ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó ïðî òå, ùî

çàêîíîäàâåöü ñïðèéìàº øèðîêå ðîçóì³ííÿ

òåðì³íà «ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó», ÿêèé îõîï-

ëþº ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó çà óãîäîþ ñòîð³í ³

íà âèìîãó îäí³º¿ ³ç ñòîð³í äîãîâîðó â ñóäîâî-

ìó ïîðÿäêó. Ïðè öüîìó äîãîâ³ð ìîæå ââàæà-

òèñÿ ðîç³ðâàíèì ³ â ðåçóëüòàò³ îäíîñòîðîí-

íüî¿ â³äìîâè â³ä äîãîâîðó â ïîâíîìó îáñÿç³.

ßê çàçíà÷àº Â. Â. Ëóöü, ñòîðîíà, ÿêà ñòàâèòü

ïèòàííÿ ïðî ðîç³ðâàííÿ ÷è çì³íó äîãîâîðó,

ìàº äîâåñòè íàÿâí³ñòü ³ñòîòíîãî ïîðóøåííÿ

äîãîâîðó òà íàÿâí³ñòü øêîäè, çàâäàíî¿ öèì

ïîðóøåííÿì äðóãîþ ñòîðîíîþ [11, ñ. 179].

ßê â³äîìî, íåð³äêî îðåíäà º àðåíîþ ãîñ-

òðîãî ç³òêíåííÿ åêîíîì³÷íèõ ³íòåðåñ³â âëàñ-

íèêà òà êîðèñòóâà÷à. Ñêëàäí³ñòü òà íåïåðåä-

áà÷óâàí³ñòü îðåíäíèõ ïðîöåñ³â, êîíêóðåíòíà

áîðîòüáà ¿õ ó÷àñíèê³â òà â³äñóòí³ñòü ïðîçî-

ðèõ ìåõàí³çì³â êîíòðîëþ çà âèêîíàííÿì

ñóá’ºêòàìè ñâî¿õ äîãîâ³ðíèõ çîáîâ’ÿçàíü âè-

çíà÷àþòü îðåíäí³ ïðàâîâ³äíîñèíè ïîëåì

ï³äâèùåíî¿ íåáåçïåêè â÷èíåííÿ ãîñïîäàð-

ñüêèõ ïðàâîïîðóøåíü.

Âðåãóëþâàííÿ ñï³ðíèõ ñèòóàö³é, ÿê³ âè-

íèêàþòü ì³æ ãîñïîäàðþþ÷èìè ñóá’ºêòàìè

ð³çíèõ ôîðì âëàñíîñò³ òà îðãàí³çàö³éíî-ïðà-

âîâèõ ôîðì, ç îäíîãî áîêó, ³ äåðæàâîþ ÷è òå-

ðèòîð³àëüíèìè ãðîìàäàìè â îñîá³ óïîâíîâà-

æåíèõ äåðæàâíèõ îðãàí³â àáî îðãàí³â ì³ñöå-

âîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, ç ³íøîãî áîêó, òà

âèïëèâàþòü ç äîãîâ³ðíèõ ïðàâîâ³äíîñèí ó

ñôåð³ îðåíäè äåðæàâíîãî, êîìóíàëüíîãî òà

ïðèâàòíîãî ìàéíà, ïîêëàäåíî íà ñïåö³àë³çî-

âàíó ëàíêó ñóäîâî¿ ñèñòåìè – ãîñïîäàðñüê³

ñóäè Óêðà¿íè. Íàâåäåíå âèïëèâàº ç âèìîã

ï. 1 ÷. 1 ñò. 12 Ãîñïîäàðñüêîãî ïðîöåñóàëüíî-

ãî êîäåêñó Óêðà¿íè, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî
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ñïðàâè ó ñïîðàõ, ùî âèíèêàþòü ïðè óêëàäàí-

í³, çì³í³, ðîç³ðâàíí³ ³ âèêîíàíí³ ãîñïîäàð-

ñüêèõ äîãîâîð³â, â³äíåñåíî äî ï³äâ³äîì÷îñò³

ãîñïîäàðñüêèõ ñóä³â.

Ïèòàííÿì çàñòîñóâàííÿ íîðì çàêîíîäàâ-

ñòâà ïðî îðåíäó ãîñïîäàðñüêèìè ñóäàìè ïðè

âèð³øåíí³ ñïîð³â ïðî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîð³â

îðåíäè íà äàíèé ÷àñ íå íàäàíî íàëåæíî¿ íà-

óêîâî-ïðèêëàäíî¿ îö³íêè, ùî îáóìîâëþº àê-

òóàëüí³ñòü ïðîâåäåííÿ â³äïîâ³äíèõ äîñë³-

äæåíü ó âêàçàí³é ñôåð³.

Ñåðåä ð³çíîìàí³òíèõ ãîñïîäàðñüêèõ ñïî-

ð³â, ùî âèíèêàþòü ì³æ ó÷àñíèêàìè îðåíä-

íèõ ïðàâîâ³äíîñèí, îñîáëèâå ì³ñöå ïîñ³äà-

þòü ñïðàâè çà ïîçîâàìè ïðî äîñòðîêîâå ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîð³â îðåíäè. Ïåðø í³æ

ïåðåéòè äî àíàë³çó ï³äñòàâ ðîç³ðâàííÿ äîãî-

âîðó îðåíäè, ñë³ä âèçíà÷èòèñÿ ç³ ñï³ââ³äíî-

øåííÿì íîðì ÖÊ Óêðà¿íè òà Çàêîíó Óêðà¿íè

«Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî

ìàéíà», ¿õ ïðàâèëüíèì ðîçìåæóâàííÿì çà

ñôåðîþ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, îñê³ëüêè

â³ä öüîãî áåçïîñåðåäíüî çàëåæèòü ç’ÿñóâàí-

íÿ çàãàëüíèõ òà ñïåö³àëüíèõ ï³äñòàâ ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè.

Ó òåîð³¿ ïðàâà çàêð³ïëåíî ïð³îðèòåò çà-

ñòîñóâàííÿ ñïåö³àëüíîãî çàêîíó íàä çàãàëü-

íèì (lex spesiàli derogat lex generale). Ïðè

öüîìó íå òðåáà çàáóâàòè, ùî îêðåì³ íîðìè

ÖÊ Óêðà¿íè ó ðåãóëþâàíí³ ïåâíèõ ïðàâî-

â³äíîñèí (ó òîìó ÷èñë³ îðåíäíèõ) º áëàíêåò-

íèìè.

ßñêðàâèì ïðèêëàäîì öüîãî ñëóãóþòü

íîðìè ÷. 2 ñò. 9, ÷. 2 ñò. 759 òà ÷. 3 ñò. 760 ÖÊ

Óêðà¿íè, â³äïîâ³äíî äî ÿêèõ çàêîíîì ìîæóòü

áóòè ïåðåäáà÷åí³ îñîáëèâîñò³ ðåãóëþâàííÿ

ìàéíîâèõ â³äíîñèí ó ñôåð³ ãîñïîäàðþâàííÿ.

Çàêîíîì ìîæóòü áóòè ïåðåäáà÷åí³ îñîáëèâî-

ñò³ óêëàäåííÿ òà âèêîíàííÿ äîãîâîðó íàéìó

(îðåíäè). Îñîáëèâîñò³ íàéìó îêðåìèõ âèä³â

ìàéíà âñòàíîâëþþòüñÿ öèì Êîäåêñîì òà ³í-

øèì çàêîíîì.

Ó ñâîþ ÷åðãó, ç íàâåäåíèìè ïîëîæåííÿìè

ÖÊ Óêðà¿íè êîðåñïîíäóºòüñÿ íîðìà àáç. 3

÷. 1 ñò. 1 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåð-

æàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà», çã³äíî ç

ÿêîþ öåé Çàêîí ðåãóëþº ìàéíîâ³ â³äíîñèíè

ì³æ îðåíäîäàâöÿìè òà îðåíäàðÿìè ùîäî ãîñ-

ïîäàðñüêîãî âèêîðèñòàííÿ äåðæàâíîãî ìàé-

íà, ìàéíà, ùî íàëåæèòü Àâòîíîìí³é

Ðåñïóáë³ö³ Êðèì àáî ïåðåáóâàº ó êîìóíàëü-

í³é âëàñíîñò³.

Òàêèì ÷èíîì, âèð³øóþ÷è ïèòàííÿ ïåðå-

âàæíîãî çàñòîñóâàííÿ Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî

îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà»

ïåðåä ÖÊ Óêðà¿íè, ñë³ä âèõîäèòè ç òîãî, ùî â

ñèëó áëàíêåòíî¿ íîðìè ÷. 2 ñò. 9 ÖÊ Óêðà¿íè

Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà

êîìóíàëüíîãî ìàéíà» ì³ñòèòü îñîáëèâîñò³

ðåãóëþâàííÿ ìàéíîâèõ â³äíîñèí ñóá’ºêò³â

ãîñïîäàðþâàííÿ â ñôåð³ îðåíäè äåðæàâíîãî

òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà, çîêðåìà âñòàíîâëþº

ñïåö³àëüí³ ïðàâèëà ùîäî óêëàäåííÿ, âèêî-

íàííÿ, ïðèïèíåííÿ òà ðîç³ðâàííÿ äîãîâîð³â

îðåíäè, ÿê³ (ïðàâèëà) º ³íøèìè, í³æ çàãàëüí³

ïðàâèëà ÖÊ Óêðà¿íè, ó çâ’ÿçêó ç ÷èì ãîñïî-

äàðñüêèìè ñóäàìè ïðè âèð³øåíí³ áóäü-ÿêîãî

ñïîðó, ùî âèíèê ç â³äíîñèí îðåíäè äåðæàâ-

íîãî ÷è êîìóíàëüíîãî ìàéíà, ìàþòü çàñòîñî-

âóâàòèñÿ ïðàâèëà, âñòàíîâëåí³ çãàäàíèì ñïå-

ö³àëüíèì çàêîíîì.

Çîêðåìà, â³äïîâ³äíî äî ÷. 3 ñò. 26 Çàêîíó

Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìó-

íàëüíîãî ìàéíà» íà âèìîãó îäí³º¿ ³ç ñòîð³í

äîãîâ³ð îðåíäè ìîæå áóòè äîñòðîêîâî ðî-

ç³ðâàíî çà ð³øåííÿì ñóäó ó ðàç³ íåâèêîíàííÿ

ñòîðîíàìè ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü òà ç ³íøèõ ï³ä-

ñòàâ, ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîäàâ÷èìè àêòàìè

Óêðà¿íè.

Âêàçàíà äèñïîçèòèâíà íîðìà º äîñèòü

åôåêòèâíîþ òà àïðîáîâàíîþ íà ïðàêòèö³,

îñê³ëüêè íåâè÷åðïíèé ïåðåë³ê ï³äñòàâ ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè äåðæàâíîãî òà

êîìóíàëüíîãî ìàéíà º ä³éñíèì ïðîÿâîì ñâî-

áîäè äîãîâîðó ³ äîçâîëÿº ñòîðîíàì òàêîãî

äîãîâîðó çàõèñòèòè ñâî¿ ïðàâà òà ³íòåðåñè â

ãîñïîäàðñüêîìó ñóä³ âèõîäÿ÷è ç êîíêðåòíèõ

ôàêòè÷íèõ îáñòàâèí ðîçãëÿäóâàíî¿ ñïðàâè.

Âêàçàíèé çàêîí, íà â³äì³íó â³ä ÖÊ Óêðà¿íè,

æîäíèì ÷èíîì íå îáìåæóº ï³äñòàâè (âèçíà-

÷åí³ ñòîðîíàìè ó äîãîâîð³ ïîðóøåííÿ éîãî

óìîâ), çà íàÿâíîñò³ ÿêèõ äîãîâ³ð îðåíäè ìî-

æå áóòè ðîç³ðâàíî ñóäîì.

Âðàõîâóþ÷è íàâåäåíå, â àñïåêò³ ðîç³-

ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè ïðèïèñè ñòà-

òåé 783, 784 ÖÊ Óêðà¿íè òà ÷. 3 ñò. 26 Çàêî-

íó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà

êîìóíàëüíîãî ìàéíà» ñï³ââ³äíîñÿòüñÿ ÿê çà-
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ãàëüí³ òà ñïåö³àëüí³ íîðìè, íàâ³òü íåçâàæà-

þ÷è íà òå, ùî íîðìà ÷. 3 ñò. 291 ÃÊ Óêðà¿íè

äëÿ âðåãóëþâàííÿ ï³äñòàâ äîñòðîêîâîãî ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè â³äñèëàº ñàìå äî

ïîëîæåíü ÖÊ Óêðà¿íè.

Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, ïåðåäáà÷åíèì

÷. 2 ñò. 651 ÖÊ Óêðà¿íè, äîãîâ³ð ìîæå áóòè

çì³íåíî àáî ðîç³ðâàíî çà ð³øåííÿì ñóäó íà

âèìîãó îäí³º¿ ç³ ñòîð³í ó ðàç³ ³ñòîòíîãî ïîðó-

øåííÿ äîãîâîðó äðóãîþ ñòîðîíîþ òà â ³í-

øèõ âèïàäêàõ, âñòàíîâëåíèõ äîãîâîðîì àáî

çàêîíîì.

Ó ñâîþ ÷åðãó, ÷èííå öèâ³ëüíå çàêîíîäàâ-

ñòâî ÷³òêî ðîçìåæîâóº ï³äñòàâè ðîç³ðâàííÿ

äîãîâîðó íàéìó (îðåíäè) çàëåæíî â³ä òîãî,

õòî âèñòóïàº ³í³ö³àòîðîì ïðîöåñó ðîç³ðâàííÿ

äîãîâîðó. Òàêîþ ³í³ö³þþ÷îþ ñòîðîíîþ ìî-

æóòü áóòè ÿê îðåíäîäàâåöü, òàê ³ îðåíäàð.

Òàê, ñò. 783 ÖÊ Óêðà¿íè âñòàíîâëåíî, ùî

íàéìîäàâåöü ìàº ïðàâî âèìàãàòè ðîç³ðâàííÿ

äîãîâîðó íàéìó, ÿêùî:

– íàéìà÷ êîðèñòóºòüñÿ ð³÷÷þ âñóïåðå÷

äîãîâîðó àáî ïðèçíà÷åííÿ ðå÷³;

– íàéìà÷ áåç äîçâîëó íàéìîäàâöÿ ïåðåäàâ

ð³÷ ó êîðèñòóâàííÿ ³íø³é îñîá³;

– íàéìà÷ ñâîºþ íåäáàëîþ ïîâåä³íêîþ

ñòâîðþº çàãðîçó ïîøêîäæåííÿ ðå÷³;

– íàéìà÷ íå ïðèñòóïèâ äî ïðîâåäåííÿ êà-

ï³òàëüíîãî ðåìîíòó ðå÷³, ÿêùî îáîâ’ÿçîê

ïðîâåäåííÿ êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó áóâ ïîêëà-

äåíèé íà íàéìà÷à.

Îáîâ’ÿçîê íàéìà÷à êîðèñòóâàòèñÿ ð³÷÷þ

çà ¿¿ ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì, çàçíà÷åíèì ó

äîãîâîð³ íàéìó, âèïëèâàº ç ïðèïèñ³â ñò. 773

ÖÊ Óêðà¿íè, çã³äíî ç ÿêîþ íàéìà÷ çîáîâ’ÿçà-

íèé êîðèñòóâàòèñÿ ð³÷÷þ â³äïîâ³äíî äî ¿¿

ïðèçíà÷åííÿ òà óìîâ äîãîâîðó. ßêùî íàéìà÷

êîðèñòóºòüñÿ ð³÷÷þ, ïåðåäàíîþ éîìó ó

íàéì, íå çà ¿¿ ïðèçíà÷åííÿì àáî ç ïîðóøåí-

íÿì óìîâ äîãîâîðó íàéìó, íàéìîäàâåöü ìàº

ïðàâî âèìàãàòè ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó òà â³ä-

øêîäóâàííÿ çáèòê³â.

Ñë³ä çàóâàæèòè, ùî ïîðóøåííÿì îáî-

â’ÿçêó îðåíäàðÿ êîðèñòóâàòèñÿ îðåíäîâàíèì

ìàéíîì â³äïîâ³äíî äî éîãî ïðèçíà÷åííÿ çà-

çâè÷àé ðîçóì³þòü ÿê âèêîðèñòàííÿ íåðóõî-

ìîãî ìàéíà ÷è éîãî ïåâíî¿ ÷àñòèíè çà ³íøèì,

í³æ âèçíà÷åíî, äîãîâîðîì, ö³ëüîâèì ïðèçíà-

÷åííÿì, òàê ³ éîãî íåâèêîðèñòàííÿ âçàãàë³.

Âèíÿòîê ñòàíîâèòü âèïàäîê, ïåðåäáà÷åíèé ó

÷. 6 ñò. 762 ÖÊ Óêðà¿íè, â³äïîâ³äíî äî ÿêî¿

íàéìà÷ çâ³ëüíÿºòüñÿ â³ä ïëàòè çà âåñü ÷àñ,

ïðîòÿãîì ÿêîãî ìàéíî íå ìîãëî áóòè âèêî-

ðèñòàíå íèì ÷åðåç îáñòàâèíè, çà ÿê³ â³í íå

â³äïîâ³äàº. Òîáòî, ÿêùî ïðè ðîçãëÿä³ ñïîðó

ãîñïîäàðñüêèì ñóäîì âñòàíîâëåíî òîé ôàêò,

ùî íåâèêîðèñòàííÿ îðåíäîâàíîãî ìàéíà îá-

óìîâëåíå íåçàëåæíèìè â³ä îðåíäàðÿ îáñòà-

âèíàìè (íåçàêîííå çàéíÿòòÿ ìàéíà ³íøîþ

îñîáîþ, àâàð³éíèé ñòàí ìàéíà ÷è éîãî íå-

ïðèäàòí³ñòü äëÿ åêñïëóàòàö³¿ çà ïðèçíà÷åí-

íÿì, ÿê³ íå ìîãëè áóòè âèÿâëåí³ îðåíäàðåì

ï³ä ÷àñ ïåðåäà÷³ ìàéíà òîùî), òî òîä³ â³äñóò-

íÿ ïåðåäáà÷åíà ï. 1 ñò. 783 ÖÊ Óêðà¿íè ï³ä-

ñòàâà äëÿ äîñòðîêîâîãî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè [12].

Ðàçîì ³ç òèì, âêàçàí³ âèïàäêè íå âèêëþ÷à-

þòü íåîáõ³äíîñò³ äîïîâíåííÿ çàêð³ïëåíîãî

ñò. 784 ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåë³êó ï³äñòàâ äëÿ

ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó íàéìó íà âèìîãó îðåí-

äàðÿ òàêîþ ï³äñòàâîþ, ÿê íåìîæëèâ³ñòü âè-

êîðèñòàííÿ îðåíäàðåì ìàéíà çà ö³ëüîâèì

ïðèçíà÷åííÿì ÷åðåç îáñòàâèíè, çà ÿê³ â³í íå

â³äïîâ³äàº, ùî ñïðèÿòèìå âð³âíîâàæåííþ

(çáàëàíñóâàííþ) ïðàâ âëàñíèêà ³ îðåíäàðÿ.

Ùî ñòîñóºòüñÿ òàêîãî ïîðóøåííÿ îðåíäà-

ðåì óìîâ äîãîâîðó, ÿê ïåðåäà÷à ìàéíà ÷è

éîãî ÷àñòèíè â ñóáîðåíäó ³íø³é îñîá³ áåç äî-

çâîëó îðåíäîäàâöÿ, òî òàêèé ôàêò ìàº áóòè

ï³äòâåðäæåíèé íàëåæíèì ÷èíîì (äîãîâ³ð

ñóáîðåíäè, ð³øåííÿ ñóäó òîùî). Â³äïîâ³äíà

çãîäà ìîæå â³äîáðàæàòèñÿ ÿê áåçïîñåðåäíüî

â äîãîâîð³, òàê ³ â äîäàòêîâ³é óãîä³ äî íüîãî,

àáî æ â îêðåìîìó ëèñò³ îðåíäîäàâöÿ, àäðåñî-

âàíîìó îðåíäàðþ. Íåîòðèìàííÿ æ îðåíäà-

ðåì äîçâîëó îðåíäîäàâöÿ íà ïåðåäà÷ó îðåí-

äîâàíîãî ìàéíà â ñóáîðåíäó ñóäàìè ðîçãëÿ-

äàºòüñÿ ÿê ³ñòîòíå ïîðóøåííÿ òà äîñòàòíÿ

ï³äñòàâà äëÿ äîñòðîêîâîãî ðîç³ðâàííÿ äîãî-

âîðó îðåíäè [13].

Ðàçîì ³ç òèì, íîðìà ÷. 1 ñò. 774 ÖÊ Óêðà¿-

íè äîïóñêàº ìîæëèâ³ñòü âèçíà÷åííÿ â äîãî-

âîð³ îðåíäè çàñòåðåæåííÿ ùîäî ïðàâà îðåí-

äàðÿ ïåðåäàòè ìàéíî â ñóáîðåíäó ³ áåç çãîäè

îðåíäîäàâöÿ, ùî òàêîæ ñë³ä âðàõîâóâàòè ïðè

âèð³øåíí³ ñïîð³â ïðî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè íà ï³äñòàâ³ ï. 2 ñò. 783 ÖÊ Óêðà¿íè.

Ó ñóäîâ³é ïðàêòèö³ ìàéæå íå çóñòð³÷à-
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þòüñÿ âèïàäêè çàñòîñóâàííÿ òàêî¿ ï³äñòàâè

äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè, ÿê ñòâîðåí-

íÿ çàãðîçè ïîøêîäæåííÿ ìàéíà âíàñë³äîê

íåäáàëî¿ ïîâåä³íêè îðåíäàðÿ. Öå ïîÿñíþºòü-

ñÿ òèì, ùî îðåíäîäàâöþ, íàñïðàâä³, äóæå

ñêëàäíî äîâåñòè ³ñíóâàííÿ ðåàëüíî¿ çàãðîçè

ïîøêîäæåííÿ îðåíäîâàíîãî ìàéíà. Ðåàëü-

í³ñòü òàêî¿ çàãðîçè ìîæå áóòè âñòàíîâëåíà

âèñíîâêîì ñóäîâî¿ åêñïåðòèçè, òà é òå ëèøå

çà óìîâ, ùî âíàñë³äîê íåäáàëî¿ ïîâåä³íêè

îðåíäàðÿ ñòàëîñÿ ÷è ìîãëî á ñòàòèñÿ ïîøêî-

äæåííÿ îá’ºêòà îðåíäè, íàïðèêëàä, ó ðàç³

ïðîðèâó òðóá ñèñòåì âîäîïîñòà÷àííÿ ÷è îïà-

ëåííÿ âíàñë³äîê ¿õ ðîçìåðçàííÿ òîùî.

Ïðîòå â áóäü-ÿêîìó ðàç³ ñë³ä âðàõîâóâà-

òè, ùî, âèõîäÿ÷è ç³ çì³ñòó ï. 3 ñò. 783 ÖÊ

Óêðà¿íè, òàêèé íàñë³äîê íåäáàëî¿ ïîâåä³íêè

îðåíäàðÿ, ÿê ïîøêîäæåííÿ îðåíäîâàíîãî

ìàéíà, ñàì ïî ñîá³ íå º äîñòàòíüîþ êâàë³-

ô³êóþ÷îþ îçíàêîþ äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè ç³ âêàçàíî¿ ï³äñòàâè.

Òàêîæ ð³äêî òðàïëÿþòüñÿ âèïàäêè âèêî-

ðèñòàííÿ ñóäàìè ÿê ï³äñòàâè äëÿ ðîç³ðâàííÿ

äîãîâîðó îðåíäè òàêîãî ïîðóøåííÿ, ÿê íåâè-

êîíàííÿ îðåíäàðåì ïîêëàäåíîãî íà íüîãî

îáîâ’ÿçêó ïðèñòóïèòè äî ïðîâåäåííÿ êà-

ï³òàëüíîãî ðåìîíòó ìàéíà (ï. 4 ñò. 783 ÖÊ

Óêðà¿íè). ßê ïðàâèëî, çàçíà÷åííÿ â äîãîâîð³

öüîãî îáîâ’ÿçêó îðåíäàðÿ ïîâ’ÿçàíå ç³

ñâîº÷àñíîþ îá³çíàí³ñòþ îñòàííüîãî ïðî íå-

çàäîâ³ëüíèé ÷è íåïðèäàòíèé äî åêñïëóàòàö³¿

ñòàí îðåíäîâàíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà, ïðî

ùî çàçíà÷àºòüñÿ â äîãîâîð³ îðåíäè ÷è â àêò³

ïðèéìàííÿ-ïåðåäà÷³ ìàéíà, à òîìó íåïðîâå-

äåííÿ êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó òÿãíå íåìîæëè-

â³ñòü ôàêòè÷íîãî êîðèñòóâàííÿ îðåíäîâà-

íèì ìàéíîì.

Âîäíî÷àñ, ñóäè ïðè âèð³øåíí³ ñïîð³â äó-

æå îáåðåæíî ï³äõîäÿòü äî çàñòîñóâàííÿ ÿê

ï³äñòàâè äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè íà

âèìîãó îðåíäàðÿ òàêîãî ïîðóøåííÿ, ÿê íåâè-

êîíàííÿ îðåíäîäàâöåì îáîâ’ÿçêó ùîäî ïðî-

âåäåííÿ êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó ìàéíà (ï. 2

ñò. 784 ÖÊ Óêðà¿íè), îñê³ëüêè, ïî-ïåðøå, ï. 1

÷. 3 ñò. 776 ÖÊ Óêðà¿íè âñòàíîâëåíî àëüòåð-

íàòèâí³ ïðàâà îðåíäàðÿ â òàêîìó ðàç³ â³äðå-

ìîíòóâàòè ð³÷, çàðàõóâàâøè âàðò³ñòü ðåìîí-

òó â ðàõóíîê ïëàòè çà êîðèñòóâàííÿ ð³÷÷þ,

àáî æ âèìàãàòè â³äøêîäóâàííÿ âàðòîñò³ ðå-

ìîíòó. Ïî-äðóãå, âèõîäÿ÷è ç³ çì³ñòó ÷. 6

ñò. 762 ÖÊ Óêðà¿íè, íåïðîâåäåííÿ îðåíäî-

äàâöåì êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó ìàéíà áåçïå-

ðå÷íî âõîäèòü äî êîëà ï³äñòàâ çâ³ëüíåííÿ

îðåíäàðÿ â³ä âíåñåííÿ îðåíäíî¿ ïëàòè çà âåñü

÷àñ, ïðîòÿãîì ÿêîãî ìàéíî íå ìîãëî áóòè âè-

êîðèñòàíå îðåíäàðåì ÷åðåç íåçàëåæí³ â³ä

íüîãî îáñòàâèíè.

Ó ñâîþ ÷åðãó, íåîäíîçíà÷íîþ º ìîæëè-

â³ñòü ðåàë³çàö³¿ îðåíäàðåì íîðìè ï. 1 ñò. 784

ÖÊ Óêðà¿íè, çã³äíî ç ÿêîþ ï³äñòàâîþ äëÿ ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè íà âèìîãó îðåíäà-

ðÿ º ôàêò ïåðåäà÷³ îðåíäîäàâöåì ó êîðèñòó-

âàííÿ ðå÷³, ÿê³ñòü ÿêî¿ íå â³äïîâ³äàº óìîâàì

äîãîâîðó òà ïðèçíà÷åííþ ðå÷³. Àäæå â³äïî-

â³äíå ïðàâî ó îðåíäàðÿ ìîæå âèíèêàòè ëèøå

ó âèïàäêó, êîëè îðåíäàð ó ïðèñóòíîñò³ íàé-

ìîäàâöÿ ïåðåâ³ðèòü ñïðàâí³ñòü ðå÷³. ßêùî æ

íàéìà÷ ó ìîìåíò ïåðåäàííÿ ðå÷³ â éîãî âîëî-

ä³ííÿ íå ïåðåñâ³ä÷èâñÿ ó ¿¿ ñïðàâíîñò³, ð³÷

ââàæàºòüñÿ òàêîþ, ùî ïåðåäàíà éîìó â íà-

ëåæíîìó ñòàí³ (÷. 3 ñò. 767 ÖÊ Óêðà¿íè). Òà-

êèì ÷èíîì, ó ïîäàëüøîìó, òîáòî âæå ï³ñëÿ

ïðèéíÿòòÿ ìàéíà çà àêòîì, ÿêèì áóëî çàô³ê-

ñîâàíî íàëåæíèé ñòàí ìàéíà, îðåíäàðþ áóäå

âêðàé âàæêî ÿê äîâåñòè éîãî àâàð³éíèé ÷è

íåçàäîâ³ëüíèé òåõí³÷íèé ñòàí, ùî íå äîçâî-

ëÿº âèêîðèñòîâóâàòè éîãî çà ïðèçíà÷åííÿì,

òàê ³ ïðèìóñèòè îðåíäîäàâöÿ äî ïðîâåäåííÿ

êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó ÷è äî íàäàííÿ çãîäè íà

çä³éñíåííÿ ðåêîíñòðóêö³¿ ÷è íåâ³äîêðåìëþ-

âàíèõ ïîë³ïøåíü îðåíäîâàíîãî íåðóõîìîãî

ìàéíà [14, 15]. Àäæå àâàð³éíèé ñòàí áóä³âë³

ìàº âñòàíîâëþâàòèñÿ òà ô³êñóâàòèñÿ ó âèçíà-

÷åíîìó ÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì ïîðÿäêó,

çîêðåìà âèñíîâêîì ñóäîâî¿ áóä³âåëüíî-òåõ-

í³÷íî¿ åêñïåðòèçè, ð³øåííÿì êîìïåòåíòíîãî

îðãàíó ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ÷è ì³ñöå-

âîãî îðãàíó âèêîíàâ÷î¿ âëàäè ïðî âêëþ÷åí-

íÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ äî ïåðåë³êó àâàð³é-

íèõ áóä³âåëü òîùî. Á³ëüøå òîãî, âêàçàíà

íåäàëåêîãëÿäí³ñòü òà íåïåðåäáà÷ëèâ³ñòü

îðåíäàðÿ â ïèòàíí³ ïåðåâ³ðêè íàëåæíîãî ñòà-

íó ìàéíà íà ìîìåíò éîãî ïåðåäà÷³ â îðåíäó

ìîæå ïîòÿãíóòè íåãàòèâí³ íàñë³äêè ô³íàíñî-

âîãî õàðàêòåðó äëÿ îðåíäàðÿ, îñê³ëüêè íàäàº

íåäîáðîñîâ³ñíîìó îðåíäîäàâöþ ïðàâî âèìà-

ãàòè â³ä îðåíäàðÿ óñóíóòè ïîã³ðøåííÿ ðå÷³

ÿê òàê³, ùî ñòàëèñÿ ç âèíè îñòàííüîãî, à â
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ðàç³ íåìîæëèâîñò³ ¿¿ â³äíîâëåííÿ – â³äøêî-

äóâàííÿ çáèòê³â (÷àñòèíè 1, 2 ñò. 779 ÖÊ

Óêðà¿íè).

Â³äòàê ç ìåòîþ íåäîïóùåííÿ ïîðóøåííÿ

ïðàâ îðåíäàðÿ íà êîðèñòóâàííÿ ð³÷÷þ äî-

ö³ëüíèì âáà÷àºìî ðåêîìåíäóâàòè ñòîðîíàì

äîïîâíþâàòè äîãîâ³ð îðåíäè òàêîþ ³ñòîò-

íîþ óìîâîþ, ÿê òåõí³÷íèé ñòàí îá’ºêòà

îðåíäè íà ìîìåíò óêëàäåííÿ äîãîâîðó ç ìå-

òîþ ðåàëüíîãî çàáåçïå÷åííÿ çàõèñòó ïðàâà

îðåíäàðÿ íà êîðèñòóâàííÿ ìàéíîì, ÿêå (ïðà-

âî) íà ïðàêòèö³ íåð³äêî ïîñòàâëåíî â çàëåæ-

í³ñòü â³ä îòðèìàííÿ çãîäè îðåíäîäàâöÿ íà

ïðîâåäåííÿ íåâ³äîêðåìëþâàíèõ ïîë³ïøåíü

îðåíäîâàíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà, ïåðåäàíî-

ãî â íåçàäîâ³ëüíîìó òåõí³÷íîìó ñòàí³.

Ç ö³ºþ ñàìîþ ìåòîþ ïðîïîíóºìî äîïîâ-

íèòè çàêð³ïëåíèé ñò. 784 ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåë³ê

ï³äñòàâ äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè íà

âèìîãó îðåíäàðÿ òàêîþ ï³äñòàâîþ, ÿê íåìîæ-

ëèâ³ñòü âèêîðèñòàííÿ îðåíäàðåì ìàéíà çà

ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì ÷åðåç îáñòàâèíè, çà

ÿê³ â³í íå â³äïîâ³äàº. Òàêèìè íåçàëåæíèìè

â³ä âîë³ îðåíäàðÿ îáñòàâèíàìè, ÿê³ íå ìîãëè

áóòè íèì âèÿâëåí³ ï³ä ÷àñ ïåðåäà÷³ ìàéíà,

ìîæóòü áóòè, çîêðåìà, íåçàêîííå çàéíÿòòÿ

ìàéíà ³íøîþ îñîáîþ, íåïîâ³äîìëåííÿ îðåí-

äàðÿ îðåíäîäàâöåì ïðî ïðàâà òðåò³õ îñ³á íà

ìàéíî (íàïðèêëàä, ïðàâî çàñòàâè, ïðè ðå-

àë³çàö³¿ ÿêîãî ìîæå íàêëàäàòèñÿ àðåøò íà

ìàéíî, ùî óíåìîæëèâëþº äîñòóï îðåíäàðÿ

äî íüîãî), àâàð³éíèé ñòàí ìàéíà ÷è éîãî íå-

ïðèäàòí³ñòü äëÿ åêñïëóàòàö³¿ çà ïðèçíà÷åí-

íÿì, çíà÷íå çíîøåííÿ ìàéíà â ïåð³îä îðåíäè.

Êð³ì òîãî, ç ìåòîþ âäîñêîíàëåííÿ íîðì

ÖÊ Óêðà¿íè òà Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó

äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà», ñë³ä

ðîçøèðèòè ïåðåäáà÷åíèé ñò. 783 ÖÊ Óêðà¿-

íè ïåðåë³ê ï³äñòàâ äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

íàéìó íà âèìîãó íàéìîäàâöÿ øëÿõîì âêëþ-

÷åííÿ òàêî¿ ï³äñòàâè, ÿê íåâèêîíàííÿ îðåí-

äàðåì çîáîâ’ÿçàííÿ ùîäî ñòðàõóâàííÿ îðåí-

äîâàíîãî ìàéíà ó òåðì³í, âñòàíîâëåíèé äî-

ãîâîðîì. Ïîòðåáà â öüîìó ïîÿñíþºòüñÿ òèì,

ùî íà â³äì³íó â³ä ³ìïåðàòèâíèõ ïðèïèñ³â ÷. 3

ñò. 24 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâ-

íîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà», ùî ïîêëàäà-

þòü íà îðåíäàðÿ îáîâ’ÿçîê çàñòðàõóâàòè

îðåíäîâàíå ìàéíî íà êîðèñòü îðåíäîäàâöÿ

(âèãîäîíàáóâà÷à-áàëàíñîóòðèìóâà÷à), ÿêèé

íåñå ðèçèê âèïàäêîâî¿ çàãèáåë³ ÷è ïîøêî-

äæåííÿ îá’ºêòà îðåíäè, äèñïîçèòèâíà íîðìà

÷. 2 ñò. 771 ÖÊ Óêðà¿íè âêàçóº íà ìîæëèâ³ñòü

âñòàíîâëåííÿ äîãîâîðîì â³äïîâ³äíîãî îáî-

â’ÿçêó îðåíäàðÿ. Îòæå, ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè ïðèâàòíîãî ìàéíà ç öèõ ìîòèâ³â óÿâ-

ëÿºòüñÿ ìîæëèâèì íà ï³äñòàâ³ ÷. 2 ñò. 651 ÖÊ

Óêðà¿íè ëèøå â ðàç³ ïîïåðåäíüîãî âèçíà÷åí-

íÿ äîãîâîðîì íåâèêîíàííÿ îðåíäàðåì óìîâè

ùîäî ñòðàõóâàííÿ îðåíäîâàíîãî ìàéíà â

ÿêîñò³ ³ñòîòíîãî ïîðóøåííÿ.

²ñíóþ÷à ñóäîâà ïðàêòèêà òàêîæ ïåðåêîí-

ëèâî ñâ³ä÷èòü ïðî îáîâ’ÿçêîâ³ñòü ñòðàõóâàí-

íÿ äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà éîãî

îðåíäàðåì íà âåñü ñòðîê ä³¿ äîãîâîðó îðåíäè

òà îáîâ’ÿçêîâ³ñòü ïåðåóêëàäåííÿ äîãîâîðó

ñòðàõóâàííÿ, â òîìó ÷èñë³ â ðàç³ ïðîëîíãàö³¿

äîãîâîðó îðåíäè ÷è ðåàë³çàö³¿ ïåðåâàæíîãî

ïðàâà îðåíäàðÿ íà óêëàäåííÿ äîãîâîðó íà íî-

âèé òåðì³í, ç ìåòîþ íåäîïóùåííÿ ïåðåðè-

âàííÿ âèêîíàííÿ îðåíäàðåì òàêîãî îáîâ’ÿç-

êó, íåäîäåðæàííÿ ÿêîãî º ñàìîñò³éíîþ äî-

ñòàòíüîþ ï³äñòàâîþ äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâî-

ðó îðåíäè [16–20].

Ó ïîð³âíÿíí³ ç íîðìàìè ÖÊ Óêðà¿íè, ñïå-

ö³àëüíèì çàêîíîì, à ñàìå Çàêîíîì Óêðà¿íè

«Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî

ìàéíà» âñòàíîâëåíî ïåâí³ îñîáëèâîñò³ ïðè-

ïèíåííÿ äîãîâîð³â îðåíäè äåðæàâíîãî òà êî-

ìóíàëüíîãî ìàéíà, â òîìó ÷èñë³ øëÿõîì

¿õ äîñòðîêîâîãî ðîç³ðâàííÿ â ñóäîâîìó ïî-

ðÿäêó.

Çîêðåìà, çã³äíî ç ÷. 3 ñò. 26 öüîãî Çàêîíó

ï³äñòàâîþ äëÿ äîñòðîêîâîãî ðîç³ðâàííÿ äî-

ãîâîðó îðåíäè çà ð³øåííÿì ñóäó ìîæå áóòè

íåâèêîíàííÿ ñòîðîíàìè ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü.

Ïðè öüîìó âêàçàíîþ íîðìîþ, íà â³äì³íó â³ä

ñò. 783 ÖÊ Óêðà¿íè, íå âèçíà÷åíî âè÷åðïíèé

ïåðåë³ê äîãîâ³ðíèõ çîáîâ’ÿçàíü, ïîðóøåííÿ

ÿêèõ òÿãíå çà ñîáîþ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà.

Íàâåäåíå ïåðåêîíëèâî ñâ³ä÷èòü ïðî ìîæ-

ëèâ³ñòü ðîç³ðâàííÿ äîãîâîð³â îðåíäè äåð-

æàâíîãî ÷è êîìóíàëüíîãî ìàéíà ç ³íøèõ ï³ä-

ñòàâ, íå ïåðåäáà÷åíèõ ñòàòòÿìè 783, 784 ÖÊ

Óêðà¿íè, çîêðåìà ç ìîòèâ³â ñèñòåìàòè÷íîãî

íåâíåñåííÿ îðåíäàðåì îðåíäíî¿ ïëàòè.
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Êð³ì òîãî, Âåðõîâíèé Ñóä Óêðà¿íè íåùî-

äàâíî ó ïîñòàíîâ³ â³ä 08.05.2012 ð. ó ñïðàâ³

¹ 5021/966/2011 îäíîçíà÷íî âêàçàâ íà òå,

ùî ïðè çàñòîñóâàíí³ ñò. 783 ÖÊ Óêðà¿íè ïî-

âèíí³ òàêîæ âðàõîâóâàòèñÿ ïðèïèñè ÷. 2

ñò. 651 ÖÊ Óêðà¿íè, ÿê³ ïåðåäáà÷àþòü ìîæ-

ëèâ³ñòü ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó çà ð³øåííÿì ñó-

äó íà âèìîãó îäí³º¿ ç ñòîð³í ó ðàç³ ³ñòîòíîãî

ïîðóøåííÿ äîãîâîðó äðóãîþ ñòîðîíîþ òà â

³íøèõ âèïàäêàõ, óñòàíîâëåíèõ äîãîâîðîì

àáî çàêîíîì. Ç ïîãëÿäó íàéâèùî¿ ñóäîâî¿

³íñòàíö³¿, ó ñò. 782 ÖÊ Óêðà¿íè çàêð³ïëåíî

ñïåö³àëüíèé ñïîñ³á ïîçàñóäîâîãî ðîç³ðâàííÿ

äîãîâîðó øëÿõîì â÷èíåííÿ íàéìîäàâöåì

îäíîñòîðîííüî¿ â³äìîâè â³ä íüîãî, ÿêùî íàé-

ìà÷ íå âíîñèòü ïëàòó çà êîðèñòóâàííÿ ð³÷÷þ

ïðîòÿãîì òðüîõ ì³ñÿö³â ï³äðÿä. Ïðîòå çàñòî-

ñóâàííÿ òàêîãî ñïîñîáó º ïðàâîì, à íå îáî-

â’ÿçêîì íàéìîäàâöÿ. Ïðàâî íàéìîäàâöÿ íà

â³äìîâó â³ä äîãîâîðó íàéìó, ïåðåäáà÷åíå

÷. 1 ñò. 782 ÖÊ Óêðà¿íè, íå º ïåðåøêîäîþ äëÿ

çâåðíåííÿ íàéìîäàâöÿ (îðåíäîäàâöÿ) äî ñó-

äó ç âèìîãîþ ðîç³ðâàòè äîãîâ³ð ó ðàç³ íå-

ñïëàòè íàéìà÷åì (îðåíäàðåì) ïëàòåæ³â, ÿê-

ùî âáà÷àºòüñÿ ³ñòîòíå ïîðóøåííÿ óìîâ äîãî-

âîðó [21].

ßêùî æ îðåíäîâàíå ìàéíî º êîìóíàëü-

íèì, òî íà ñï³ðí³ ïðàâîâ³äíîñèíè ïîøè-

ðþºòüñÿ òàêîæ ä³ÿ Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî

îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà»,

çã³äíî ç ÷. 3 ñò. 26 ÿêîãî ï³äñòàâîþ äëÿ äî-

ñòðîêîâîãî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè çà

ð³øåííÿì ñóäó ìîæå áóòè íåâèêîíàííÿ ñòî-

ðîíàìè ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü. Â³äòàê ³ñòîòíå ïî-

ðóøåííÿ îðåíäàðåì (íàéìà÷åì) òàêî¿ óìîâè

äîãîâîðó îðåíäè äåðæàâíîãî (êîìóíàëüíî-

ãî) ìàéíà, ÿê âíåñåííÿ îðåíäíî¿ ïëàòè, º ïðà-

âîâîþ ï³äñòàâîþ äëÿ äîñòðîêîâîãî ðîç³ðâàí-

íÿ âêàçàíîãî äîãîâîðó îðåíäè â ñóäîâîìó

ïîðÿäêó òà ïîâåðíåííÿ îðåíäîâàíîãî ìàéíà

îðåíäîäàâöþ.

Îòæå, íà äàíèé ÷àñ íîðìè ñòàòåé 782 òà

783 ÖÊ Óêðà¿íè íå ïåðåøêîäæàþòü ïðèé-

íÿòòþ ãîñïîäàðñüêèìè ñóäàìè â³äïîâ³äíèõ

ñóäîâèõ ð³øåíü ó ñïðàâàõ ç³ ñïîð³â ïðî ðî-

ç³ðâàííÿ äîãîâîðó îðåíäè äåðæàâíîãî ÷è êî-

ìóíàëüíîãî ìàéíà, îñê³ëüêè òàê³ ð³øåííÿ

ìîæóòü áóòè ìîòèâîâàí³ ïðèïèñàìè ÷. 2

ñò. 651 ÖÊ Óêðà¿íè òà ÷. 3 ñò. 26 Çàêîíó

Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìó-

íàëüíîãî ìàéíà».

Âèùåíàâåäåíå âêàçóº íà ðàäèêàëüíó çì³-

íó Âåðõîâíèì Ñóäîì Óêðà¿íè ñâîº¿ ïîïåðåä-

íüî¿ ïîçèö³¿ ùîäî ïð³îðèòåòíîãî çàñòîñóâàí-

íÿ ÷. 3 ñò. 651 òà ñò. 782 ÖÊ Óêðà¿íè ïðè âè-

ð³øåíí³ ñïîð³â ïðî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó

îðåíäè, ÿêà (ïîçèö³ÿ) áóëà âèêëàäåíà ó ïî-

ñòàíîâ³ â³ä 22.02.2005 ð. ó ñïðàâ³ ¹ 34/400

[22].

Ðàçîì ³ç òèì, íåâèêîíàííÿ óìîâè äîãîâî-

ðó îðåíäè äåðæàâíîãî (êîìóíàëüíîãî) ìàéíà

ùîäî âíåñåííÿ îðåíäíèõ ïëàòåæ³â ó âñòà-

íîâëåíîìó äîãîâîðîì ðîçì³ð³, òîáòî êîëè

ìàº ì³ñöå ÷àñòêîâà ñïëàòà îðåíäíî¿ ïëàòè, íå

ìîæå áóòè ï³äñòàâîþ äëÿ éîãî ðîç³ðâàííÿ ó

ñóäîâîìó ïîðÿäêó, îñê³ëüêè ìàòèìå ì³ñöå

ëèøå íåíàëåæíå âèêîíàííÿ îðåíäàðåì ñâîãî

îáîâ’ÿçêó ç³ ñïëàòè îðåíäíî¿ ïëàòè, ùî âè-

êëþ÷àº ï³äñòàâè äëÿ çàñòîñóâàííÿ ÷. 3 ñò. 26

Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà

êîìóíàëüíîãî ìàéíà». Â òàê³é ñèòóàö³¿ ñïî-

ñòåð³ãàºòüñÿ î÷åâèäíå â³äñòàâàííÿ ö³º¿ çàñòà-

ð³ëî¿ íîðìè â³ä ÷èííîãî ÖÊ Óêðà¿íè, â

ñò. 610 ÿêîãî ï³ä ïîðóøåííÿì çîáîâ’ÿçàííÿ

ðîçóì³ºòüñÿ ÿê éîãî íåâèêîíàííÿ, òàê ³ íåíà-

ëåæíå âèêîíàííÿ.

Àäæå âáà÷àºòüñÿ íåñïðàâåäëèâèì íàäàí-

íÿ êðåäèòîðó ïðàâà ðîç³ðâàòè äîãîâ³ð ó ñóäî-

âîìó ïîðÿäêó íà ï³äñòàâ³ éîãî ³ñòîòíîãî ïî-

ðóøåííÿ ïðè íåâíåñåíí³ íàéìà÷åì îðåíäíî¿

ïëàòè âçàãàë³ òà ïîçáàâëåííÿ éîãî òàêî¿ ìîæ-

ëèâîñò³ â ðàç³ ïåðåðàõóíêó ïåâíî¿ ì³í³ìàëü-

íî¿ ÷è ñóòî ñèìâîë³÷íî¿ ñóìè êîøò³â.

Òàêó ñàìó ïîçèö³þ ïîñ³äàº ². Â. Ñïàñèáî-

Ôàòººâà, çàçíà÷àþ÷è, ùî íà ïðàêòèö³ íåïî-

îäèíîê³ âèïàäêè, êîëè íàéìà÷, óíèêàþ÷è òà-

êèõ íåãàòèâíèõ íàñë³äê³â, ìîæå íå ñïëà÷óâà-

òè ïëàòó çà äâà ì³ñÿö³, à íà òðåò³é ñïëàòèòè

ëèøå ÷àñòèíó. Çà òàêèõ îáñòàâèí ôîðìàëüíî

â³äñóòí³ ï³äñòàâè äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó,

àëå íàÿâíå ïðàâîïîðóøåííÿ ç áîêó íàéìà÷à,

ÿêèé âäàºòüñÿ äî ïîä³áíèõ õèòðîù³â, àáè

çáåðåãòè äîãîâ³ðí³ â³äíîñèíè ³ ïðîäîâæóâà-

òè íåíàëåæíå âèêîíàííÿ ñâî¿õ îáîâ’ÿçê³â.

Íåìîæëèâ³ñòü çàñòîñóâàííÿ äî íüîãî çàõîä³â

ùîäî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó âèäàºòüñÿ íåïðè-

ïóñòèìèì ïîðóøåííÿì ïðèíöèïó ñïðàâåä-

ëèâîñò³ òà äîáðîñîâ³ñíîñò³ (ï. 6 ñò. 3 ÖÊ
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Óêðà¿íè) òà íàëåæíîãî âèêîíàííÿ (ñò. 526

ÖÊ Óêðà¿íè) [23, ñ. 106, 107].

Òîìó, íà íàøó äóìêó, íåâíåñåííÿ îðåíä-

íèõ ïëàòåæ³â ó ïîâíîìó îáñÿç³ ìîæå òà ìàº

áóòè äîñòàòíüîþ ï³äñòàâîþ äëÿ ðîç³ðâàííÿ

äîãîâîðó îðåíäè â ñóäîâîìó ïîðÿäêó ó ðàç³

êâàë³ô³êàö³¿ ñóäîì òàêîãî ïîðóøåííÿ ÿê

³ñòîòíîãî â ðîçóì³íí³ ÷. 2 ñò. 651 ÖÊ Óêðà¿-

íè, ïðè ðîçãëÿä³ êîæíî¿ êîíêðåòíî¿ ñïðàâè,

çîêðåìà, êîëè òàêà ÷àñòêîâà îïëàòà ìàº ñè-

ñòåìàòè÷íèé õàðàêòåð (íàïðèêëàä, á³ëüøå

òðüîõ ì³ñÿö³â ï³äðÿä), íåäîïëàòà êîøò³â º

³ñòîòíîþ (ïîëîâèíà ùîì³ñÿ÷íîãî ðîçì³ðó

îðåíäíî¿ ïëàòè àáî á³ëüøå, âåëèêèé ðîçì³ð

íåïîãàøåíî¿ çàáîðãîâàíîñò³, òðèâàëèé ïå-

ð³îä ¿¿ íàêîïè÷åííÿ) àáî æ êîëè íåäîïëàòà

õî÷ ³ ìåíøå ùîì³ñÿ÷íîãî ðîçì³ðó, àëå â ñèëó

ïåâíèõ ôàêòè÷íèõ îáñòàâèí (âàæêå ìàéíîâå

ñòàíîâèùå îðåíäîäàâöÿ, çàãðîçà éîãî áàíê-

ðóòñòâà òîùî) òàêå ïîðóøåííÿ º ³ñòîòíèì.

Òàêèì ÷èíîì, çà óìîâ ³ñíóâàííÿ íàâåäå-

íèõ îáñòàâèí, îðåíäîäàâöþ â îá´ðóíòóâàííÿ

ïîçîâó ïðî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó äåðæàâíîãî

(êîìóíàëüíîãî) ìàéíà íåäîö³ëüíî ïîñèëàòè-

ñÿ íà ÷. 3 ñò. 26 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó

äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà», îñê³ëü-

êè äàíà íîðìà íå ïåðåäáà÷àº òàêó ï³äñòàâó

ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó, ÿê íåíàëåæíå âèêîíàí-

íÿ ñòîðîíàìè ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü, ó òîìó ÷èñë³

é íåâíåñåííÿ îðåíäíèõ ïëàòåæ³â ó ïîâíîìó

îáñÿç³.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèùåâèêëàäåíå, ñë³ä â³ä-

ì³òèòè, ùî áåç çàêîíîäàâ÷îãî óñóíåííÿ

íàÿâíèõ ñóïåðå÷íîñòåé îêðåìèõ íîðì ÖÊ

Óêðà¿íè, ÃÊ Óêðà¿íè òà Çàêîíó Óêðà¿íè

«Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî

ìàéíà», ÿê³ ðåãóëþþòü îðåíäí³ ïðàâîâ³äíî-

ñèíè, íåìîæëèâèì º ¿õ îäíîçíà÷íå òëóìà-

÷åííÿ òà îäíàêîâå ïðàâèëüíå çàñòîñóâàííÿ

ãîñïîäàðñüêèìè ñóäàìè ïðè âèð³øåíí³ ïî-

ä³áíèõ ñïðàâ ó ñïîðàõ ïðî ðîç³ðâàííÿ äîãî-

âîð³â îðåíäè.
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Îñòàï÷óê Î. Â. Îñíîâàíèÿ ðàñòîðæåíèÿ äîãîâîðîâ àðåíäû â ñóäåáíîì ïîðÿäêå.

Â ñòàòüå èññëåäóþòñÿ âîïðîñû ðàçðåøåíèÿ õîçÿéñòâåííûìè ñóäàìè ñïîðîâ î ðàñòîð-

æåíèè äîãîâîðîâ àðåíäû, ñóùåñòâóþùèå ïðîòèâîðå÷èÿ çàêîíîäàòåëüñòâà îá îðåíäå,

ïðèâîäÿòñÿ ïðèìåðû ñóäåáíîãî ïðèìåíåíèÿ åãî îòäåëüíûõ íîðì.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: àðåíäà, äîãîâîð àðåíäû, àðåíäîäàòåëü, àðåíäàòîð, ðàñòîðæåíèå äî-

ãîâîðà, ïðîòèâîðå÷èÿ, ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà.

Ostapchuk O. W. Grounds of avoiding contract of lease are in the judicial order.

In the article investigates the issue of economic courts resolve disputes about the termination

of the lease, existent contradictions of legislation about lease, the examples of judicial

application of his separate norms are pointed.

Key words: lease, contract of lease, lessor, leaseholder, avoiding contract, contradiction,

judicial practice.
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