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ÍÅÐÓÕÎÌÎÃÎ ÌÀÉÍÀ

Ó ñòàòò³ ïðîàíàë³çîâàíî íàóêîâ³ ï³äõîäè äî âèçíà÷åííÿ ñóá’ºêò³â äîãîâîð³â îðåíäè íå-

ðóõîìîãî ìàéíà äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³, ïðèä³ëåíî óâàãó îñîáëèâîñòÿì

ñòàòóñó ñóá’ºêò³â îðåíäíîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ íà ñòàä³¿ âèêîíàííÿ òàêîãî äîãîâîðó

îðåíäè. Çà äîïîìîãîþ äîñë³äæåííÿ íîðì ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà, à òàêîæ ñó÷àñíî¿ ñó-

äîâî¿ ïðàêòèêè àâòîðîì ðîçêðèòî ïðîáëåìí³ ïèòàííÿ íàëåæíîñò³ ñóá’ºêòà – ó÷àñíèêà

â³äíîñèí îðåíäè äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà ³ çàïðîïîíîâàíî íîâèé ï³äõ³ä, ÿêèì

êîíêðåòèçîâàíî ñòàòóñ îðåíäîäàâöÿ äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: äîãîâ³ð îðåíäè, íåðóõîìå ìàéíî, ñóá’ºêòè äîãîâîðó îðåíäè.

Ìåòîþ ñòàòò³ º ðîçêðèòòÿ ïèòàííÿ þðè-

äè÷íîãî ñòàòóñó ó÷àñíèê³â äîãîâ³ðíèõ ïðàâî-

â³äíîñèí îðåíäè ìàéíà äåðæàâíî¿ òà êîìó-

íàëüíî¿ âëàñíîñò³ íà åòàï³ âèêîíàííÿ òàêîãî

äîãîâîðó òà îêðåñëåííÿ éîãî îñîáëèâîñòåé,

âèêëèêàíèõ ñïåöèô³êîþ îá’ºêòà äîãîâîðó

îðåíäè äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî íåðóõî-

ìîãî ìàéíà.

Çàãàëüíîâèçíàíèì º ôàêò, ùî ñóá’ºêòè äî-

ãîâîðó îðåíäè (íàéìó) áóäü-ÿêîãî âèäó ÿâ-

ëÿþòü ñîáîþ: ñòîðîíó, ÿêà ïåðåäàº ìàéíî

(îðåíäîäàâåöü), òà ñòîðîíó, ÿêà ïðèéìàº òà-

êå ìàéíî ó êîðèñòóâàííÿ (îðåíäàð).

Ñó÷àñíå çàêîíîäàâñòâî ó ñôåð³ îðåíäè íå-

ðóõîìîãî ìàéíà, çîêðåìà, íàäàº ìîæëèâ³ñòü

áóäü-ÿêîìó ñóá’ºêòó öèâ³ëüíîãî ïðàâà, ÿê

ô³çè÷í³é, òàê ³ þðèäè÷í³é îñîá³, âèñòóïàòè

ÿê ó ðîë³ îðåíäîäàâöÿ, òàê ³ â ðîë³ îðåíäàðÿ.

Âàðòî, ïðîòå, çàóâàæèòè, ùî ïðè îðåíä³

ïåâíèõ âèä³â íåðóõîìîãî ìàéíà ñòîðîíàìè

äîãîâîðó âèñòóïàþòü ñïåö³àëüí³ ñóá’ºêòè,

íàä³ëåí³ îñîáëèâèì ñòàòóñîì òà â³äïîâ³-

äàëüí³ñòþ â îðåíäíèõ ïðàâîâ³äíîñèíàõ.

Çâàæàþ÷è íà âêàçàíå, ïðîïîíóºìî ðîç-

ãëÿíóòè ìîæëèâèõ ñóá’ºêò³â äîãîâîðó îðåí-

äè íåðóõîìîñò³, ùî º îá’ºêòîì äåðæàâíî¿ òà

êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³, äîñë³äèòè ¿õ ïðàâî-

âèé ñòàòóñ ó ïðîöåñ³ âèêîíàííÿ òàêîãî äîãî-

âîðó îðåíäè òà âñòàíîâèòè çàëåæí³ñòü

ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó îðåíäíîãî ïðàâîâ³äíî-

øåííÿ â³ä îá’ºêòà, ùî ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó.

Äîö³ëüíèì òàêîæ áóäå âèçíà÷èòè, ÷è îáìå-

æóºòüñÿ ñóá’ºêòíèé ñêëàä òàêèõ ñïåöèô³÷-

íèõ â³äíîñèí ç ïðèâîäó îðåíäè íåðóõîìîñò³

ëèøå îðåíäîäàâöåì òà îðåíäàðåì.

Ñë³ä ïî÷àòè ç òîãî, ùî ñüîãîäåííà öèâ³-

ë³ñòè÷íà íàóêà ðîçð³çíÿº ïîíÿòòÿ «ñóá’ºêòè

äîãîâ³ðíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ» òà «ñóá’ºêòè âè-

êîíàííÿ äîãîâîðó», àäæå ï³ä ñóá’ºêòàìè âè-

êîíàííÿ ìè ðîçóì³ºìî íå ëèøå ñòîðîíè çî-
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áîâ’ÿçàííÿ, à é ³íøèõ îñ³á, ó÷àñòü ÿêèõ ó çî-

áîâ’ÿçàíí³ îáóìîâëåíà äîãîâîðîì, çàêîíîì

àáî âèïëèâàº ³ç ñóò³ çîáîâ’ÿçàííÿ òà ³ñíóº ç

ìåòîþ çàáåçïå÷åííÿ àäåêâàòíîãî ïðàâîâîãî

çàêð³ïëåííÿ ¿õ ðîë³ ó çîáîâ’ÿçàíí³. Ñàìå òî-

ìó ï³äòðèìóºìî íàóêîâ³ ïîãëÿäè Ò. Â. Áîä-

íàð, Í. Ñ. Êóçíºöîâî¿ òà Î. Â. Äçåðè òà ââà-

æàºìî íåêîðåêòíèì çâîäèòè êàòåãîð³þ

«ñóá’ºêò âèêîíàííÿ» ëèøå äî îñîáè-îðåíäà-

ðÿ, îñê³ëüêè òàêèé ï³äõ³ä âèêëþ÷àº îðåíäî-

äàâöÿ ç³ ñòàä³¿ âèêîíàííÿ, à îòæå, ðîçðèâàº

ïðàâîâèé çâ’ÿçîê, ùî ³ñíóº ì³æ ñòîðîíàìè

ïðè âèêîíàíí³ òàêîãî îðåíäíîãî çîáîâ’ÿçàí-

íÿ �1, ñ. 228�.

Ãîâîðÿ÷è ïðî ñóá’ºêò³â âèêîíàííÿ äîãî-

âîðó îðåíäè äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî

íåðóõîìîãî ìàéíà, à òàêîæ áåðó÷è äî óâàãè

íîðìè ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà �2�, âèçíà÷èìî

öå ñóá’ºêòíå êîëî òàêèì ÷èíîì:

– îðåíäîäàâö³ (íàéìîäàâö³): Ôîíä äåð-

æàâíîãî ìàéíà Óêðà¿íè, éîãî ðåã³îíàëüí³

â³ää³ëåííÿ òà ïðåäñòàâíèöòâà – ùîäî

ö³ë³ñíèõ ìàéíîâèõ êîìïëåêñ³â ï³äïðèºìñòâ,

¿õ ñòðóêòóðíèõ ï³äðîçä³ë³â òà íåðóõîìîãî

ìàéíà, à òàêîæ ìàéíà, ùî íå óâ³éøëî äî ñòà-

òóòíîãî (ñêëàäåíîãî) êàï³òàëó ãîñïîäàð-

ñüêèõ òîâàðèñòâ, ñòâîðåíèõ ó ïðîöåñ³ ïðèâà-

òèçàö³¿ (êîðïîðàòèçàö³¿), ùî º äåðæàâíîþ

âëàñí³ñòþ, êð³ì ìàéíà, ùî íàëåæèòü äî ìàé-

íîâîãî êîìïëåêñó Íàö³îíàëüíî¿ àêàäåì³¿

íàóê Óêðà¿íè òà ãàëóçåâèõ àêàäåì³é íàóê, à

òàêîæ ìàéíà, ùî íàëåæèòü âèùèì íàâ÷àëü-

íèì çàêëàäàì òà/àáî íàóêîâèì óñòàíîâàì,

ùî íàäàºòüñÿ â îðåíäó íàóêîâèì ïàðêàì òà

¿õí³ì ïàðòíåðàì; îðãàíè, óïîâíîâàæåí³ Âåð-

õîâíîþ Ðàäîþ Àâòîíîìíî¿ Ðåñïóáë³êè Êðèì

òà îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ

óïðàâëÿòè ìàéíîì, – ùîäî ö³ë³ñíèõ ìàéíî-

âèõ êîìïëåêñ³â ï³äïðèºìñòâ, ¿õ ñòðóêòóðíèõ

ï³äðîçä³ë³â òà íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêå â³äïî-

â³äíî íàëåæèòü Àâòîíîìí³é Ðåñïóáë³ö³

Êðèì àáî ïåðåáóâàº ó êîìóíàëüí³é âëàñíî-

ñò³; äåðæàâíå ï³äïðèºìñòâî ³ç çàáåçïå÷åííÿ

ôóíêö³îíóâàííÿ äèïëîìàòè÷íèõ ïðåäñòàâ-

íèöòâ òà êîíñóëüñüêèõ óñòàíîâ ³íîçåìíèõ

äåðæàâ, ïðåäñòàâíèöòâ ì³æíàðîäíèõ ì³æ-

óðÿäîâèõ îðãàí³çàö³é â Óêðà¿í³ Äåðæàâíîãî

óïðàâë³ííÿ ñïðàâàìè – ùîäî íåðóõîìîãî

ìàéíà òà ³íøîãî îêðåìîãî ³íäèâ³äóàëüíî âè-

çíà÷åíîãî ìàéíà öüîãî ï³äïðèºìñòâà, ùî ïå-

ðåäàºòüñÿ äèïëîìàòè÷íèì ïðåäñòàâíèöòâàì

òà êîíñóëüñüêèì óñòàíîâàì ³íîçåìíèõ äåð-

æàâ, ïðåäñòàâíèöòâàì ì³æíàðîäíèõ ì³æóðÿ-

äîâèõ îðãàí³çàö³é â Óêðà¿í³; ï³äïðèºìñòâà,

óñòàíîâè òà îðãàí³çàö³¿ – ùîäî íåðóõîìîãî

ìàéíà, çàãàëüíà ïëîùà ÿêîãî íå ïåðåâèùóº

200 êâ. ì íà îäíå ï³äïðèºìñòâî, óñòàíîâó,

îðãàí³çàö³þ, òà ³íøîãî îêðåìîãî ³íäèâ³äó-

àëüíî âèçíà÷åíîãî ìàéíà;

– îðåíäàð³: ãîñïîäàðñüê³ òîâàðèñòâà,

ñòâîðåí³ ÷ëåíàìè òðóäîâîãî êîëåêòèâó ï³ä-

ïðèºìñòâà, éîãî ñòðóêòóðíîãî ï³äðîçä³ëó, ³í-

ø³ þðèäè÷í³ îñîáè òà ãðîìàäÿíè Óêðà¿íè,

ô³çè÷í³ òà þðèäè÷í³ îñîáè ³íîçåìíèõ äåð-

æàâ, ì³æíàðîäí³ îðãàí³çàö³¿ òà îñîáè áåç ãðî-

ìàäÿíñòâ; ô³çè÷íà îñîáà, çàðåºñòðîâàíà ÿê

ñóá’ºêò ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³; ãðîìà-

äÿíè, þðèäè÷í³ îñîáè ³íîçåìíèõ äåðæàâ òà

îñîáè áåç ãðîìàäÿíñòâà (â ìåæàõ òà íà óìî-

âàõ, âñòàíîâëåíèõ ÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì).

ßê áà÷èìî, çàêîíîäàâåöü äîâîë³ øèðîêî

ï³äõîäèòü äî îêðåñëåííÿ êîëà ñóá’ºêò³â

îðåíäíîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ ç ïðèâîäó äåð-

æàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà.

Ó òîé ñàìèé ÷àñ, ñåðåä ïðàâíèê³â ïîíÿòòÿ

ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó äîãîâîðó îðåíäè äåðæàâ-

íî¿ òà êîìóíàëüíî¿ íåðóõîìîñò³ äåùî çâóæå-

íå. Òàê, Î. Ñ. Ìàçóð �3], ââàæàº, ùî ñòîðîíè

áóäü-ÿêîãî äîãîâîðó íàéìó (îðåíäè) – öå:

íàéìîäàâåöü (îðåíäîäàâåöü) òà íàéìà÷

(îðåíäàð), àäæå Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè

íå ì³ñòèòü ñïåö³àëüíèõ âèìîã äî ñòîð³í.

Íàéìîäàâöåì ìîæóòü âèñòóïàòè áóäü-ÿê³

îñîáè: ô³çè÷í³, þðèäè÷í³, äåðæàâà òîùî.

Ïðîòå, ðîçãëÿäàþ÷è ñòàòóñ ñóá’ºêò³â äî-

ãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà äåðæàâíî¿

òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ òà ñòàä³¿ âèêîíàííÿ

òàêîãî äîãîâîðó, çîêðåìà, ãàäàºìî, ùî òàêèé

ï³äõ³ä º íåêîðåêòíèì, îñê³ëüêè íå â³äîáðà-

æàº ³ñíóþ÷î¿ çàëåæíîñò³ ì³æ ñóá’ºêòíèì

ñêëàäîì îðåíäíèõ ïðàâîâ³äíîñèí òà îá’ºê-

òîì, ùî ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó.

Ç öüîãî ïðèâîäó ìè ïîä³ëÿºìî äóìêó

Ì. Â. Ìîðîçà �4, ñ. 16�, ÿêèé çàçíà÷àº, ùî ïðè
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òðàäèö³éíîìó ìàéíîâîìó íàéì³ íàéìîäàâ-

öåì âèñòóïàº âëàñíèê ìàéíà, à ïðè îðåíä³

îðåíäîäàâöåì âèñòóïàº áåçïîñåðåäíüî íå

âëàñíèê ìàéíà (äåðæàâà), à ñïåö³àëüíî óïîâ-

íîâàæåíèé íà òå îðãàí (Ôîíä äåðæàâíîãî

ìàéíà Óêðà¿íè, éîãî â³ää³ëåííÿ ³ ïðåäñòàâ-

íèöòâà òà äåðæàâí³ ï³äïðèºìñòâà). Ó÷àñòü â

îðåíäíèõ â³äíîñèíàõ íàçâàíèõ îðãàí³â º

ó÷àñòþ â íèõ ñàìî¿ äåðæàâè, îñê³ëüêè îñòàí-

íÿ ñòàº ó÷àñíèêîì öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ â³äíî-

ñèí ÷åðåç ¿õ ñèñòåìó.

Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî ñâîº ïðàêòè÷íå â³ä-

îáðàæåííÿ ïèòàííÿ âèçíà÷åííÿ ñóá’ºêò³â

îðåíäíèõ ïðàâîâ³äíîñèí (îðåíäîäàâö³â, çî-

êðåìà) çíàéøëî ó ïîñòàíîâ³ Âèùîãî ãîñïî-

äàðñüêîãî ñóäó Óêðà¿íè ¹ 2/59 â³ä

02.08.2007 ð. �5�, äå ñóä, âèçíà÷àþ÷è îðåíäî-

äàâöÿ (íàéìîäàâöÿ) ñòðóêòóðíîãî ï³äðîçä³ëó

äåðæàâíîãî ï³äïðèºìñòâà, ïîÿñíèâ, ùî â³ä-

ïîâ³äíî äî ñò. 5 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó

äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà», ó ðå-

äàêö³¿ ñòàíîì íà ãðóäåíü 2003 ð. (áóëà ÷èí-

íîþ íà ìîìåíò ðîçãëÿäó äàíî¿ ñïðàâè), áóòè

îðåíäîäàâöåì ö³ë³ñíèõ ìàéíîâèõ êîìïëåê-

ñ³â ï³äïðèºìñòâ, ¿õ ñòðóêòóðíèõ ï³äðîçä³ë³â

òà íåðóõîìîãî ìàéíà, à òàêîæ ìàéíà, ùî íå

óâ³éøëî äî ñòàòóòíèõ ôîíä³â ãîñïîäàðñüêèõ

òîâàðèñòâ, ñòâîðåíèõ ó ïðîöåñ³ ïðèâàòèçàö³¿,

ùî º äåðæàâíîþ âëàñí³ñòþ, óïîâíîâàæåíî

Ôîíä äåðæàâíîãî ìàéíà Óêðà¿íè.

Ö³ºþ ñàìîþ íîðìîþ (àáç. 4 ñò. 5) çðîáëå-

íî âèêëþ÷åííÿ ³ç çàãàëüíîãî ïðàâèëà ³ ïå-

ðåäáà÷åíî, ùî îðåíäîäàâöÿìè íåðóõîìîãî

ìàéíà, ùî ïåðåâèùóº ïëîùó 200 êâ. ì, òà

ñòðóêòóðíèõ ï³äðîçä³ë³â ï³äïðèºìñòâ (ô³ë³é,

öåõ³â, ä³ëüíèöü) ìîæóòü áóòè, çîêðåìà, äåð-

æàâí³ ï³äïðèºìñòâà ç äîçâîëó Ôîíäó äåð-

æàâíîãî ìàéíà Óêðà¿íè òà éîãî ðåã³îíàëüíèõ

â³ää³ëåíü òà ïðåäñòàâíèöòâ.

Ïðè öüîìó àáçàöè 2 ³ 4 ñò. 5 Çàêîíó íå ðîç-

ìåæîâóþòü ïîâíîâàæåíü îðåíäîäàâö³â, çà-

ëåæíî â³ä âèçíàííÿ ñòðóêòóðíîãî ï³äðîçä³ëó

ö³ë³ñíèì ìàéíîâèì êîìïëåêñîì, Ïîðÿäêîì

íàäàííÿ Ôîíäîì äåðæàâíîãî ìàéíà Óêðà¿íè,

éîãî ðåã³îíàëüíèìè â³ää³ëåííÿìè òà ïðåä-

ñòàâíèöòâàìè äîçâîë³â äåðæàâíèì ï³äïðè-

ºìñòâàì, îðãàí³çàö³ÿì íà ïåðåäà÷ó â îðåíäó

ìàéíîâèõ êîìïëåêñ³â ¿õ ñòðóêòóðíèõ ï³äðîç-

ä³ë³â òà íåðóõîìîãî ìàéíà, çàòâåðäæåíîãî

íàêàçîì Ôîíäó äåðæàâíîãî ìàéíà Óêðà¿íè,

Ì³í³ñòåðñòâà ô³íàíñ³â Óêðà¿íè, Ì³í³ñòåð-

ñòâà åêîíîì³êè Óêðà¿íè â³ä 04.05.2000 ð.

¹ 935/95/31, çàðåºñòðîâàíîãî â Ì³í³ñòåðñòâ³

þñòèö³¿ Óêðà¿íè 20.07.2000 ð. çà ¹ 439/4660,

ïåðåäáà÷åíî ÿê ïðàâî Ôîíäó äåðæàâíîãî

ìàéíà Óêðà¿íè íàäàâàòè äîçâîëè, òàê ³ ïðàâî

ï³äïðèºìñòâ áóòè îðåíäîäàâöÿìè ö³ë³ñíèõ

ìàéíîâèõ êîìïëåêñ³â ¿õ ñòðóêòóðíèõ ï³äðîç-

ä³ë³â, à òîìó ïîñèëàííÿ íà íåïðàâîì³ðí³ñòü

ä³é Ôîíäó äåðæàâíîãî ìàéíà Óêðà¿íè ³ âè-

çíàííÿ àïåëÿö³éíèì ãîñïîäàðñüêèì ñóäîì

äîçâîëó íà óêëàäàííÿ äîãîâîðó îðåíäè íå-

ä³éñíèì º áåçï³äñòàâíèì.

Âðàõîâóþ÷è âèêëàäåíå, ðåçþìóºìî, ùî

ïèòàííÿ ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó äîãîâîð³â îðåí-

äè (íàéìó), ùî óêëàäàþòüñÿ ñàìå ç ïðèâîäó

äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî íåðóõîìîãî

ìàéíà, äîñ³ íå âèð³øåíî êîìïëåêñíî. Ñàìå

òîìó, çâàæàþ÷è íà îñíîâíó òåìàòèêó äî-

ñë³äæåííÿ, àíàë³ç ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ñòàòóñó

ñòîð³í-ó÷àñíèê³â îðåíäíîãî ïðàâîâ³äíîøåí-

íÿ ç ïðèâîäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî

íåðóõîìîãî ìàéíà íàäàº ìîæëèâ³ñòü âèîêðå-

ìèòè ¿õ îñîáëèâîñò³ òàêèì ÷èíîì.

Ïî-ïåðøå, îêð³ì òèïîâîãî îðåíäàðÿ –

³í³ö³àòîðà îðåíäè, îñîáëèâèì ñóá’ºêòîì äà-

íîãî âèäó ïðàâîâ³äíîñèí âèñòóïàº äåðæàâà.

Óêëàäåííÿ òà âèêîíàííÿ äîãîâîðó îðåíäè

íåðóõîìîñò³ ç òàêèì îðåíäîäàâöåì â³äáó-

âàºòüñÿ ÷åðåç óïîâíîâàæåí³ îñòàíí³ì îðãà-

íè, êîëî ÿêèõ îáìåæåíî çàêîíîäàâ÷î – òàê

çâàíå «îïîñåðåäêîâàíå âèêîíàííÿ».

Âðàõîâóþ÷è ïðàâîâèé õàðàêòåð â³äíîñèí

îðåíäè, ùî âèíèêàº ç ïðèâîäó äåðæàâíîãî òà

êîìóíàëüíîãî ìàéíà òà, ïî ñóò³, ÿâëÿº ñîáîþ

â³äíîñèíè ïðåäñòàâíèöòâà, à òàêîæ ç ìåòîþ

ï³äêðåñëåííÿ õàðàêòåðó ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó,

ãîâîðÿ÷è ïðî îðåíäîäàâöÿ (íàéìîäàâöÿ) ÿê

ñóá’ºêòà â³äíîñèí êîðèñòóâàííÿ äåðæàâíèì

òà êîìóíàëüíèì ìàéíîì, äîçâîëèìî ñîá³ âè-

âåñòè òà êåðóâàòèñÿ ó ïîäàëüøîìó òàêèìè

ïîíÿòòÿìè:

– «îðåíäîäàâåöü-äîâ³ðèòåëü», òîáòî äåð-

æàâà ÿê áåçïîñåðåäí³é âëàñíèê îá’ºêòà íåðó-

õîìîñò³;
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– «îðåíäîäàâåöü-ïðåäñòàâíèê», òîáòî îð-

ãàí äåðæàâíî¿ âëàäè àáî ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿ-

äóâàííÿ (çàëåæíî â³ä ôîðìè âëàñíîñò³

îá’ºêòà, ùî ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó) ÿê óïîâíî-

âàæåíèé âëàñíèê íåðóõîìîãî ìàéíà.

Ïî-äðóãå, áåçïîñåðåäí³ì ïðåäñòàâíèêîì

äåðæàâè, ùî âñåá³÷íî ðåàë³çóº ëèøå ³íòåðå-

ñè îñòàííüî¿, º ñàìå Ôîíä äåðæàâíîãî ìàéíà

Óêðà¿íè, â òîé ÷àñ ÿê äåðæàâí³ òà ³íø³ ï³ä-

ïðèºìñòâà, çàçíà÷åí³ ó çãàäàí³é ñò. 5 Çàêîíó

«Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî

ìàéíà», à òàêîæ ñò. 287 ÃÊ Óêðà¿íè, çàäî-

âîëüíÿþòü ³ ñâ³é – ãîñïðîçðàõóíêîâèé ³íòå-

ðåñ. Îòæå, ãîâîðèìî ïðî ïðåäñòàâíèöüêèé

õàðàêòåð òàêèõ ïðàâîâ³äíîñèí ñóá’ºêò³â äî-

ãîâîðó îðåíäè îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, ùî ïå-

ðåäáà÷àº çàäîâîëåííÿ ³íòåðåñ³â íå ëèøå áåç-

ïîñåðåäíüîãî âëàñíèêà, à é ïðåäñòàâíèêà.

Îêðåñëåíà ïîçèö³ÿ îïîñåðåäêîâàíî ï³ä-

òðèìàíà é Âèùèì ãîñïîäàðñüêèì ñóäîì

Óêðà¿íè ïðè âèíåñåíí³ ïîñòàíîâè ¹ 30/15ïä

â³ä 16.11.2011 ð. �6�, ó ÿê³é ñóä, âèçíàâøè ïî-

çîâí³ âèìîãè îá´ðóíòîâàíèìè òà çàëèøèâøè

â ñèë³ ð³øåííÿ ñóä³â ïîïåðåäí³õ ³íñòàíö³é,

çâåðíóâ óâàãó íà òå, ùî â³äïîâ³äíî äî ñò. 5

Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà

êîìóíàëüíîãî ìàéíà» îðåíäîäàâöÿìè ùîäî

ìàéíà, ÿêå çíàõîäèòüñÿ ó êîìóíàëüí³é âëàñ-

íîñò³, º îðãàíè, óïîâíîâàæåí³ îðãàíîì ì³ñ-

öåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ óïðàâëÿòè â³äïîâ³ä-

íèì ìàéíîì òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè.

²í³ö³àòîðàìè ïåðåäà÷³ â îðåíäó âêàçàíîãî

ìàéíà, çã³äíî ç³ ñò. 7 öüîãî Çàêîíó, ìîæóòü

âèñòóïàòè ÿê îñîáè, ÿê³ çàö³êàâëåí³ â îòðè-

ìàíí³ ìàéíà â îðåíäó, òàê ³ ñàì³ îðåíäîäàâö³

ìàéíà.

Íàòîì³ñòü ñë³ä â³äì³òèòè, ùî ìåæ³ çàäî-

âîëåííÿ íàâåäåíîãî âèùå ³íòåðåñó îðåíäî-

äàâöÿ-ïðåäñòàâíèêà òàêîæ âñòàíîâëåí³ çàêî-

íîäàâ÷î, àäæå äåðæàâíå ï³äïðèºìñòâî çà

çãîäîþ îðãàíó, óïîâíîâàæåíîãî óïðàâëÿòè

äåðæàâíèì ìàéíîì, ìîæå áóòè îðåíäîäàâ-

öåì äåðæàâíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà, çàãàëüíà

ïëîùà ÿêîãî íå ïåðåâèùóº 200 êâ. ì íà îäíå

ï³äïðèºìñòâî. Òàê, éäåòüñÿ ïðî ìîæëèâ³ñòü

óêëàäåííÿ é ê³ëüêîõ äîãîâîð³â, ïðîòå ñóìàð-

íîþ ïëîùåþ íå á³ëüøå 200 êâ. ì.

ßê áà÷èìî, çàãàëüí³ ïîëîæåííÿ ïðî ñâî-

áîäó äîãîâîðó òà îñîáèñòå âîëåâèÿâëåííÿ

ñòîð³í ïðè âèêîíàíí³ äîãîâîðó ó äàíîìó âè-

ïàäêó íå ìîæóòü áóòè çàñòîñîâàí³, îñê³ëüêè

íîðìàòèâíî âñòàíîâëåíà íå ò³ëüêè ôîðìà

óêëàäåííÿ äîãîâîð³â òàêîãî âèäó, à é áåçïî-

ñåðåäíüî ¿õ çì³ñò.

Î. À. Áåëÿíåâè÷ �7, ñ. 75� ó òàêîìó âèïàä-

êó âèçíà÷àº, ùî âèêîíàííÿ ñóá’ºêòàìè âñòà-

íîâëåíèõ çàêîíîì ïîçèòèâíèõ çîáîâ’ÿçàíü,

ùî îáìåæóþòü ¿õ äîãîâ³ðíó ñâîáîäó, ïîâèí-

íî áóòè ñïðÿìîâàíå, â ê³íöåâîìó ï³äñóìêó,

íà äîñÿãíåííÿ òàêîãî åêîíîì³÷íîãî ñóñï³ëü-

íîãî ïîðÿäêó, ÿêèé çàáåçïå÷èòü êîæíîìó

÷ëåíó ñóñï³ëüñòâà íàëåæí³ óìîâè ³ñíóâàííÿ,

³ ëèøå ï³ñëÿ öüîãî – ìàêñèìàëüíî äîïóñòèìó

³íäèâ³äóàëüíó ñâîáîäó.

Íà íàø ïîãëÿä, öå º ñëóøíèì â óìîâàõ

ðèíêîâèõ â³äíîñèí, îñê³ëüêè ó òàêîìó âè-

ïàäêó ñâîáîäà äîãîâîðó ïîâèííà áóòè þðè-

äè÷íî îêðåñëåíà ç ìåòîþ çàõèñòó ïðàâ ³ ³íòå-

ðåñ³â îáîõ ñòîð³í óãîäè.

Ç íàâåäåíîãî âèïëèâàº, ùî ñóá’ºêòàì äî-

ãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîñò³ âëàñòèâå âèçíà-

÷åíå çàêîíîì îáìåæåííÿ ñâîáîäè âèêîíàííÿ

äîãîâîðó.

Êð³ì òîãî, ãîâîðÿ÷è ïðî ñóá’ºêò³â ñó÷àñ-

íèõ îðåíäíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, äîâîë³ ÷àñòî

ñòèêàºìîñÿ ç ïðîáëåìîþ «íàëåæíîñò³ îðåí-

äîäàâöÿ», àäæå áóäü-ÿêå çîáîâ’ÿçàííÿ ïåðåä-

áà÷àº âèêîíàííÿ íàëåæíîþ ñòîðîíîþ.

Ðîçêðèºìî äàíèé ï³äõ³ä ÷åðåç òàêó ñõåìó

â³äíîñèí: ó âèïàäêó ïîÿâè íåîáõ³äíîñò³ ó

îðåíäàðÿ çâåðíóòèñÿ äî îðåíäîäàâöÿ ç âèìî-

ãîþ âèêîíàòè óêëàäåíèé äîãîâ³ð îðåíäè

íåðóõîìîñò³, îñòàíí³é ìàº ÷³òêî óÿâëÿòè, ÷è

äîñòàòí³ì º îáñÿã ïîâíîâàæåíü îðåíäîäàâ-

öÿ-ïðåäñòàâíèêà çà äîãîâîðîì äëÿ âèêîíàííÿ

ïðèéíÿòèõ çîáîâ’ÿçàíü, àáî æ òàêà âèìîãà

îðåíäàðÿ ìàº áóòè çâåðíåíà äî îðåíäîäàâ-

öÿ-äîâ³ðèòåëÿ? Íàâåäåíà ñèòóàö³ÿ é ñòîñó-

ºòüñÿ âæå çãàäàíîãî âèùå âèïàäêó, êîëè

îðåíäîäàâöåì-ïðåäñòàâíèêîì âèñòóïàº äåð-

æàâíå ï³äïðèºìñòâî, àäæå çàêîí ì³ñòèòü íîð-

ìó ïðî ìîæëèâ³ñòü äåðæàâíèõ ï³äïðèºìñòâ

âèñòóïàòè îðåíäîäàâöÿìè ó â³äíîñèíàõ îðåí-

äè íåðóõîìîñò³ ïëîùåþ äî 200 êâ. ì. Ó òàêî-
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ìó ðàç³ îðåíäà îá’ºêòà á³ëüøî¿ ïëîù³ é ïî-

òðåáóº çãîäè îðåíäîäàâöÿ-äîâ³ðèòåëÿ.

Çâàæàþ÷è íà âèêëàäåíå, êðèòåð³ºì íà-

ëåæíîñò³ ÿê îðåíäàðÿ, òàê ³ îðåíäîäàâöÿ âè-

ñòóïàº îáñÿã ïðàâîìî÷íîñòåé îñòàííüîãî.

Îòæå, ñóá’ºêòè âèêîíàííÿ äîãîâîðó îðåí-

äè äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî íåðóõîìîãî

ìàéíà – öå ô³çè÷í³ òà þðèäè÷í³ îñîáè, ì³æ

ÿêèìè â³äáóâàºòüñÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ,

îáóìîâëåíå óìîâàìè óêëàäåíîãî äîãîâîðó

îðåíäè, ùî ñóïðîâîäæóºòüñÿ ó÷àñòþ äåðæà-

âè àáî ¿¿ óïîâíîâàæåíèõ îðãàí³â.

ßê âèñíîâîê ââàæàºìî äîðå÷íèì âèîêðå-

ìèòè îñîáëèâîñò³ ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó âèêî-

íàííÿ äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîñò³ äåðæàâ-

íî¿ òà êîìóíàëüíî¿ ôîðìè âëàñíîñò³ òà ðîç-

êðèòè ¿õ òàêèì ÷èíîì:

– îñîáëèâèì ñóá’ºêòîì äàíîãî âèäó ïðà-

âîâ³äíîñèí âèñòóïàº äåðæàâà;

– âèêîíàííÿ äîãîâîðó îðåíäè äåðæàâíîãî

òà êîìóíàëüíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà â³äáó-

âàºòüñÿ îïîñåðåäêîâàíî, ÷åðåç óïîâíîâàæåí³

äåðæàâîþ îðãàíè;

– þðèäè÷íèé ñòàòóñ îðåíäîäàâöÿ ìàéíà

äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ ôîðìè âëàñíîñò³

ìàº ïîäâ³éíó ïðàâîâó ïðèðîäó, àäæå ïîºäíóº

«îðåíäîäàâöÿ-äîâ³ðèòåëÿ», òîáòî äåðæàâó ÿê

áåçïîñåðåäíüîãî âëàñíèêà îá’ºêòà íåðóõîìî-

ñò³, òà «îðåíäîäàâöÿ-ïðåäñòàâíèêà», òîáòî

îðãàí äåðæàâíî¿ âëàäè àáî ì³ñöåâîãî ñàìî-

âðÿäóâàííÿ (çàëåæíî â³ä ôîðìè âëàñíîñò³

îá’ºêòà, ùî ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó (íàéì) ÿê

óïîâíîâàæåíèé âëàñíèê íåðóõîìîãî ìàéíà;

– ñóá’ºêòè âèêîíàííÿ äîãîâîðó îðåíäè

äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ íåðóõîìîñò³ îáìå-

æåí³ â îñîáèñòîìó âîëåâèÿâëåíí³ òà ó ïðèí-

öèï³ ñâîáîäè äîãîâîðó, îñê³ëüêè íîðìàòèâíî

âñòàíîâëåíà íå ò³ëüêè ôîðìà óêëàäåííÿ äîãî-

âîð³â òàêîãî âèäó, à é áåçïîñåðåäíüî ¿õ çì³ñò;

– êðèòåð³ºì íàëåæíîñò³ ÿê îðåíäàðÿ, òàê ³

îðåíäîäàâöÿ âèñòóïàº îáñÿã ïðàâîìî÷íîñ-

òåé îñòàííüîãî.
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Ñòåïàíåíêî Þ. Í. Ñïåöèôèêà ñóáúåêòîâ èñïîëíåíèÿ äîãîâîðà àðåíäû îáúåêòîâ ãîñó-

äàðñòâåííîãî è êîììóíàëüíîãî íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.

Â ñòàòüå ïðîàíàëèçèðîâàíû íàó÷íûå ïîäõîäû ê îïðåäåëåíèþ ñóáúåêòîâ äîãîâîðà àðåíäû

íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà ãîñóäàðñòâåííîé è êîììóíàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, óäåëåíî âíè-

ìàíèå îñîáåííîñòÿì ñòàòóñà ñóáúåêòîâ àðåíäíîãî ïðàâîîòíîøåíèÿ íà ñòàäèè èñïîëíå-

íèÿ òàêîãî äîãîâîðà àðåíäû. Ñ ïîìîùüþ èññëåäîâàíèÿ íîðì äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëü-

ñòâà, à òàêæå ñîâðåìåííîé ñóäåáíîé ïðàêòèêè àâòîðîì ðàñêðûòû ïðîáëåìíûå âîïðîñû

ïðèíàäëåæíîñòè ñóáúåêòà – ó÷àñòíèêà îòíîøåíèé àðåíäû ãîñóäàðñòâåííîãî è êîììó-

íàëüíîãî èìóùåñòâà è ïðåäëîæåí íîâûé ïîäõîä, êîòîðûì êîíêðåòèçèðîâàí ñòàòóñ àðåí-

äîäàòåëÿ ãîñóäàðñòâåííîãî è êîììóíàëüíîãî íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: äîãîâîð àðåíäû, íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ñóáúåêòû äîãîâîðà àðåíäû.
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Stepanenko Y. N. Specific of subjects of execution of contract of tenancy of objects of public

and communal real estate.

In the article the scientific going is analysed to the determination of subject composition of

contract of tenancy of the real estate of public and communal domain, attention the features of

status is spared by the subject of leasing legal relationship on the stage of execution of such

contract of tenancy. By research of norms of current legislation, and also modern judicial

practice, an author is expose the problem questions of belonging of subject – participant

of relations of lease of state and communal property and new approach which is specify status

of lessîr of the state and communal real estate is offered.

Key words: contract of tenancy, real estate, subjects of contract of tenancy.
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