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ВСТУП
Актуальність теми. Подальший ефективний розвиток реального сектору економіки в Україні та дотримання вектора євроінтеграції неможливі без розв’язання системних проблем, що існують у державному секторі економіки, який становить значну частку національної економіки та забезпечує 37 % ВВП [35]. Оренда державного майна є важливою складовою загальної системи заходів, спрямованих на рішення цього завдання. Передача державного майна в оренду дозволяє ефективно використовувати державне майно, підвищити рівень доходів державного бюджету, налагодити нові форми економічного співробітництва державного та приватного секторів економіки.

Проблематика правового регулювання оренди державного майна належить до тієї категорії економіко-правових проблем, які мають якості постійної наукової та практичної актуальності. Особливістю сучасного стану України є необхідність здійснення ефективних зусиль щодо збереження політичного, економічного та енергетичного суверенітету із одночасною потребою втілення засад євроінтеграційного вектору розвитку. Усе це, фактично, не є можливим без досягнення ефективного стану господарювання у державному секторі, у цілому, та у паливно-енергетичному й військово-промисловому секторах економіки, зокрема. Належний рівень економічної мощі держави дозволить не тільки захистити суверенітет країни від зовнішніх негативних чинників, а й подолати нові для українського суспільства виклики у процесі здійснення адміністративно-територіальної реформи на перших етапах функціонування нової системи організації публічної влади. Ефективне використання можливостей оренди державного майна є вагомою складовою успішного вирішення цих завдань. На сьогодні тільки Фондом державного майна України укладено 24 тис. договорів оренди державного майна. Станом на 01.01.2015 р. забезпечено надходження до державного бюджету коштів від оренди державного майна у розмірі 983,956 млн. грн. [127]. Але на практиці існують проблеми, пов’язані з відсутністю належного обліку потенційних об’єктів оренди, недоліками порядку передачі та повернення орендованого майна тощо.

Україна має досить розвинуте правове підґрунтя існування оренди державного майна. Загальні положення містяться у Господарському кодексі України та Цивільному кодексі України, Законі України «Про управління об’єктами державної власності» від 21.09.2006 р. Діє спеціальний законодавчий акт, який регулює відносини, пов’язані з передачею в оренду об’єктів державної власності – Закон України «Про оренду державного та комунального майна» від 10.04.1992 р. та ряд законів, що регламентують окремі аспекти оренди державного майна, а саме: Закони України «Про особливості правового режиму майнового комплексу Національної академії наук України та галузевих академій наук» від 07.02.2002 р., «Про господарську діяльність у Збройних Силах України» від 21.09.1999 р., «Про наукові парки» від 25.06.2009 р., «Про особливості оренди чи концесії об’єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» від 08.07.2011 р. Однак аналіз законодавства, яке регламентує оренду державного майна, показує, що його положення, з одного боку, заважають належним чином вирішувати актуальні сьогодні завдання підтримання політичного, економічного, енергетичного суверенітету, а з іншого – несуть на собі відбиток характерної для 90-х років ХХ ст. спрямованості на використання оренди як засобу приватизації, що є невиправданим в аспекті вирішення вищезазначених актуальних завдань.
Наукові дослідження питань договору оренди державного та комунального майна здійснювалися переважно представниками науки цивільного права – М.В. Морозом, В.В. Мусієнком, О.С. Нємою, І.С. Перетерським та ін. У роботах дослідників господарського права Ю.О. Серебрякової, О.В. Опанасенко, Д.В. Шликова та інших розглядалися лише окремі аспекти досліджуваної теми. Так, дисертаційну роботу Ю.О. Серебрякової присвячено договірним відносинам оренди державного нерухомого майна у сфері господарювання. Д.В. Шликов досліджував правову природу оренди майна як форми державно-приватного партнерства. У дисертації О.В. Опанасенко розглянуто правове регулювання відносин оренди у сфері господарювання у цілому. Комплексного дослідження питань правового регулювання оренди державного майна з точки зору забезпечення балансу приватних і публічних інтересів у цій сфері ще не проводилося.

Вищевикладеним зумовлено актуальність і доцільність проведення дослідження за темою дисертаційної роботи.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження виконано згідно до планів науково-дослідних робіт Інституту економіко-правових досліджень НАН України у межах теми «Правове забезпечення ефективного управління об’єктами публічної власності» (державний реєстраційний № 0111U007825), в якій здобувачка брала участь як співвиконавець і в межах якої досліджено правове регулювання оренди державного майна та розроблено пропозиції щодо вдосконалення правового регулювання суспільних відносин у цій сфері.
Мета і завдання дослідження. Метою дослідження є вдосконалення теоретичних основ правового регулювання оренди державного майна та розробка пропозицій до законодавства, спрямованих на досягнення балансу приватних і публічних інтересів у цій сфері.

Для досягнення зазначеної мети у процесі дослідження поставлено та вирішено наступні завдання:

аналіз поняття оренди державного майна та його уточнення, виокремлення ознак оренди державного майна;

дослідження історії становлення та розвитку правового регулювання оренди державного майна на теренах України та проведення його періодизації;

надання правової характеристики суб’єктно-об’єктного складу оренди державного майна, розробка пропозицій щодо його уточнення;

аналіз особливостей укладення договору оренди державного майна у сфері господарювання та розробка пропозицій щодо його вдосконалення;

дослідження питань виконання та припинення договору оренди державного майна, розробка пропозицій з удосконалення відповідного порядку;

дослідження особливостей відповідальності за порушення у сфері оренди державного майна та розробка пропозицій щодо її вдосконалення;

аналіз особливостей здійснення контролю у сфері оренди державного майна та розробка пропозицій щодо вдосконалення порядку його здійснення.

Об’єктом дослідження є суспільні відносини, що складаються у процесі виникнення, виконання, зміни та припинення орендних правовідносин у сфері господарювання.
Предметом дослідження є правове регулювання оренди державного майна.

Методи дослідження. У процесі дослідження використовувалися діалектичний, історичний, формально-логічний, порівняльно-правовий, системно-структурний, аналітико-синтетичний методи. За допомогою діалектичного та формально-логічного методів здійснено дослідження поняття та характерних ознак оренди державного майна, порядку укладення, виконання та припинення договору оренди державного майна. За допомогою історичного методу досліджено становлення та розвиток законодавства про оренду державного майна. Порівняльно-правовий метод використано під час дослідження досвіду правового регулювання оренди державного майна у зарубіжних країнах. За допомогою системно-структурного методу здійснено дослідження видів контролю у сфері оренди державного майна. Аналітико-синтетичний та формально-логічний методи використано у ході аналізу чинного законодавства про оренду державного майна та розробки пропозицій з його вдосконалення.

Теоретичну основу дослідження становлять досягнення економічної науки, теорії господарського права та суміжних галузей права, крім вищеназваних, праці таких провідних науковців, як: О.А. Беляневич, А.Г. Бобкова, М.І. Брагінський, О.П. Віхров, Р.А. Джабраілов, С.І. Єршова, Г.Л. Знаменський, В.К. Мамутов, В.С. Мілаш, В.А. Устименко, О.В. Шаповалова, В.С. Щербина та ін.

Емпіричну базу дослідження становлять нормативно-правові акти України і зарубіжних країн (зокрема, Республіки Білорусь, Республіки Казахстан, Польщі тощо), статистичні матеріали, матеріали розгляду справ у судах, практика Фонду державного майна України.

Наукова новизна одержаних результатів полягає у тому, що ця робота є першим у вітчизняній юридичній науці комплексним господарсько-правовим дослідженням оренди державного майна, в межах якого обґрунтовано ряд нових наукових положень та розроблено пропозиції щодо вдосконалення законодавства у відповідній сфері. Наукова новизна результатів дослідження підтверджується наступним.

Уперше:

проведено періодизацію розвитку законодавства про користування майном держави (казни) на засадах найму (оренди) на теренах України: перший період (XIV ст. – кінець XVIII ст.) – період первісного становлення законодавства про користування майном держави (казни) на засадах найму (оренди); другий період (кінець XVIII ст. – 1917 р.) – імперський, характеризується мізерним загальним регулюванням відносин про найм укупі з великою кількістю і різноманітністю окремих постанов про найм (оренду) казенного майна; третій період (1917–1991 рр.) – радянський, характеризується застосуванням інституту оренди державного майна у межах фактично повного одержавлення економіки; четвертий період (від 1991 р. до теперішнього часу) – період відновлення та розвитку оренди державного майна у незалежній України на ринкових засадах господарювання, формування спеціального законодавства про оренду державного майна;

сформульовано пропозиції щодо створення Єдиної бази державного майна, яке не використовується у господарській діяльності та може бути об’єктом оренди;

запропоновано передбачити встановлення у контрактах з керівниками державних підприємств: обов’язку надання відомостей про об’єкти, які не використовують у господарській діяльності і можуть бути передані в оренду, та відповідальності за ненадання таких відомостей (надання недостовірних відомостей); відповідальності за порушення порядку укладення договорів оренди державного майна, закріпленого за підприємствами; відповідальності за невжиття заходів щодо погашення заборгованості з орендної плати;

аргументовано закріплення на нормативному рівні обов’язку орендодавця стягувати з орендаря державного майна заборгованість з орендної плати та ініціювати застосування у встановленому законом порядку заходів відповідальності за шкоду, завдану орендованому державному майну;

запропоновано визначення поняття «контролю у сфері оренди державного майна» як діяльності органів, що відповідно до закону у межах наданих їм повноважень здійснюють державну політику щодо оренди державного майна з дотримання вимог законодавства, виявлення порушень та їх запобігання з метою забезпечити ефективність використання державного майна, за результатами якої можуть застосовуватися встановлені законом правообмежувальні заходи та заходи відповідальності.

Удосконалено положення щодо:
поняття оренди державного майна з урахуванням його визначення як основаних на договорі платних строкових відносин між орендарем та орендодавцем щодо передачі в оренду та господарського використання державного майна, які складаються у процесі організації і здійснення господарської діяльності;

проведення конкурсу на право укладення договору оренди державного майна, а саме, запропоновано: встановити, що особа, яка відмовилася від укладення договору оренди, не може брати участь у разі повторного проведення конкурсу щодо тих самих об’єктів; закріпити конкретні заходи відповідальності членів комісії та працівників орендодавця, які забезпечують проведення конкурсу, за розголошення інформації про учасників конкурсу, їх кількість та конкурсні пропозиції (до визначення переможця), які містяться в документах, поданих учасниками конкурсу; уточнити перелік відомостей, які повинні зазначатись в оголошені про конкурс;

передачі в оренду військового майна з урахуванням виключення з числа осіб, які мають право на формування конкурсної комісії, командирів військових частин, та об’єктів паливно-енергетичного комплексу з урахуванням обов’язковості одержання висновків органів Антимонопольного комітету України про можливість оренди та про умови договору оренди;
укладення договорів оренди об’єктів паливно-енергетичного комплексу з урахуванням обов’язковості їх нотаріального посвідчення;
здійснення невід’ємних поліпшень орендованого майна з урахуванням імперативного обов’язку орендодавця проводити контроль за здійсненням орендарем невід’ємних поліпшень;

припинення договору оренди державного майна з урахуванням обов’язку орендаря повідомити орендодавця про свій намір не продовжувати договір оренди не пізніше, ніж за два місяці до закінчення строку договору оренди;

порядку повернення орендованого державного майна після закінчення строку договору оренди, а саме, запропоновано визначення ряду конкретних заходів, які повинен здійснити орендодавець у разі відмови орендаря від складання акта приймання-передачі або відсутності орендаря за місцезнаходженням.

Дістало подальшого розвитку положення щодо:
правової природи оренди державного майна як виду абсолютно-відносних речових господарських правовідносин шляхом характеристики як таких, що передбачають реалізацію орендарем виключно правомочностей володіння та користування;

особливостей оренди державного майна шляхом узагальнення її ознак, а саме: оренда державного майна являє собою сукупність організаційних та майнових відносин, є способом управління державною власністю, регламентується переважно положеннями імперативного характеру; орендодавцями об’єктів державної власності можуть бути не тільки суб’єкти господарювання, які використовують державне майно у господарській діяльності, а й державні органи, уповноважені на це законодавством; реалізація прав орендодавця здійснюється не тільки для отримання прибутку, а й з обов’язковою метою задоволення державних та суспільних потреб; щодо оренди державного майна перевага віддається конкурсному способу укладення відповідного договору; порядок визначення розміру орендної плати та її розподілу і використання не є правом сторін, а чітко регламентовано нормами законодавства; у встановлених законом випадках передача державного майна в оренду погоджується з органом Антимонопольного комітету України; оренда державного майна крім опосередкування безпосередньо функції господарського використання державного майна суб’єктами господарювання інших форм власності може виступати і як вид приватизації державного майна (оренда з викупом);

контролю та нагляду у сфері оренди державного майна, а саме, запропоновано доповнення переліку сфер державного контролю та нагляду у сфері господарювання контролем та наглядом у сфері господарського використання об’єктів державної власності у процесі здійснення господарської діяльності та запровадження системи контролінгу у сфері оренди державного майна за такими напрямами: перехід від усунення порушень до їх попередження за допомогою визначення чіткої системи контролю та відповідальності органів управління об’єктами державної власності; забезпечення повного обліку та контролю на базі IT-технологій на усіх етапах та рівнях передачі в оренду державного майна; забезпечення повної інформаційної прозорості на усіх етапах передачі в оренду державного майна шляхом надання публічного доступу до відповідних баз даних (крім інформації, яка є державною та комерційною таємницею).

Практичне значення одержаних результатів полягає у тому, що вони здатні сприяти підвищенню ефективності використання державного майна під час передачі його в оренду, збалансуванню приватних і публічних інтересів у цій сфері. Результати дослідження можуть бути використані при вдосконаленні законодавства про оренду державного майна. Теоретичні положення дисертаційного дослідження можуть бути використані при підготовці посібників, підручників та методичних матеріалів з навчального курсу господарського права. Окремі положення і висновки, що мають дискусійний характер, можуть бути основою для подальших наукових досліджень.

Наукові висновки і практичні рекомендації дослідження були враховані в роботі: Комітету з питань економічної політики Верховної Ради України під час підготовки змін та доповнень до Господарського кодексу України, Законів України «Про оренду державного та комунального майна» та «Про особливості оренди чи концесії об’єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» (довідка від 12.11.2015 р. 
№ 04-16/15-676); Фонду державного майна України у ході удосконалення окремих положень договорів оренди державного майна (довідка від 06.07.2015 р. № 2/001) та ТОВ «СтілАРМ» при укладенні договорів оренди державного майна (довідка від 06.06.2015 р. № 112).

Особистий внесок здобувачки. Наукові результати дисертаційної роботи отримані авторкою самостійно на підставі аналізу наукової літератури, правових джерел зарубіжних країн, законодавства України і практики їх застосування. Внесок у публікації, виконані у співавторстві, відзначено у списку праць, опублікованих за темою дисертації.

Апробація результатів дисертації. Основні результати дослідження обговорювалися на: сьомій Міжнародній науково-практичній Інтернет-конференції «Економіко-правові дослідження у XXI столітті: правові проблеми ефективного використання об’єктів публічної власності» (Донецьк, 2011); науково-практичній конференції «10 років застосування Господарського кодексу України: сучасний стан та перспективи вдосконалення кодифікації» (Київ, 2014); XVI Міжнародній науково-практичній конференції «Досягнення та перспективи сучасної науки» (Чернівці, 2014); чотирнадцятій Міжнародній науково-практичній Інтернет-конференції «Економіко-правові дослідження у XXI столітті: напрями удосконалення правового забезпечення енергетичної безпеки держави» (Київ, 2014).

Публікації. Основні наукові результати дисертації опубліковано у 10 наукових працях, зокрема, у 6 наукових статтях, з яких 5 надруковано у наукових фахових виданнях України, 1 – у міжнародному науковому виданні, 4 публікації – за матеріалами науково-практичних конференцій.
РОЗДІЛ  1

ЗАГАЛЬНОТЕОРЕТИЧНІ ЗАСАДИ ОРЕНДИ ДЕРЖАВНОГО МАЙНА

1.1. Поняття та ознаки оренди державного майна

Світовий досвід і світова практика доводять, що на кожному історичному етапі оренда стає все більш органічною складовою виробничих, економічних, соціальних відносин та сприяє ефективному використанню накопиченого всіма попередніми формаціями матеріального базису виробництва. Ідея оренди походить з глибини віків, проте її актуальність не знижується ні з перебігом часу, ні з переходом від одного типу економічної системи до іншої. Розуміння оренди засновано на розмежуванні права власності і права користування майном, при збереженні прав власності орендодавця [104, c.134]. 

Ідея поділу права розпорядження і права володіння та отримання вигоди з володіння відома людству з найдавніших часів, а зародження і поширення сучасної оренди є результатом розуміння того, що орендні відносини мають високу економічну ефективність [123, с.11].
Сучасні основи орендних відносин формувалися кілька століть, і привертали до себе увагу багатьох видатних учених, що знайшло відображення в їхніх працях. Сьогодні значущість оренди полягає в тому, що необхідно виділити з її форм, які історично й економічно змінювалися, ту основу, на базі якої можна вдосконалювати відомі та розробляти нові форми орендних відносин, адекватних потребам суспільства.

Ще донедавна під орендними відносинами розуміли надання за плату в тимчасове користування засобів виробництва – майна і землі, і пов'язувалися вони виключно з браком коштів для їх придбання. Насправді ж роль оренди криється у тому, що вона є невід'ємною частиною економіко-соціальних відносин у суспільстві, виступає однією з умов його нормального функціонування і розвитку в силу завдань, які нею вирішуються [239, c.8].
Історія оренди та орендних відносин обчислюється тисячоліттями, але поняття «оренда» не отримало однозначного і вичерпного тлумачення в економічній науці. Для пояснення дослідники висувають три приблизні причини. Перша: «оренда» являє собою поняття, яке розвивається у міру розвитку економічної науки та включає в себе все більш широке коло видів діяльності і процесів, методів та форм їх здійснення. Друга: «оренда» є універсальним поняттям, яке важко піддається чіткому визначенню. Зміст цього терміна надто широкий, щоб вписати його цілком в одну або кілька фраз. Третя: «оренда» є багатозначним терміном. З одного боку, це форма економічних відносин, що виникає між власниками (орендодавцями) і користувачами (орендарями) майна; з іншого – це і договірні відносини, які передбачають передачу певного кола прав власності на оплатній основі [123, с.11–12]. 

На думку Н. В. Ніколенко, з економічної точки зору оренда виступає комплексом майнових відносин з технічного переоснащення суб'єктів підприємницької діяльності та прискорення науково-технічного прогресу за допомогою інвестування в грошовій і матеріальній формах. У широкому розумінні оренда характеризується як вид суспільних відносин щодо придбання та передачі орендодавцем основних засобів (у деяких випадках визначених орендарем) в строкове платне користування останньому з правом або без права їх викупу після закінчення терміну дії договору. Саме в цьому розумінні, на думку дослідника, як тимчасове користування майном на основі його придбання (у зазначених випадках) і наступної передачі в оренду вона увійшла у вжиток і найчастіше використовується під час ведення бухгалтерського обліку на підприємствах [177, с.81].

Як зазначають вчені, виходячи з політико-економічного змісту орендних відносин, оренда трактується трояко: по-перше, як один з типів господарського виокремлення (відмежування ресурсів та їх кругообігу, «неповне привласнення засобів виробництва» і «повне привласнення результатів виробництва», специфіка економічного інтересу тощо); по-друге, як комбінація («пучок») прав власності в рамках розуміння орендаря як обмеженого власника (володаря), як прав, так і обтяжень; по-третє, як форма господарювання, своєрідний вид підприємницької діяльності. Наукове значення такого трактування орендних відносин полягає в тому, що забезпечується не тільки розкриття їх змісту в межах політичної економії, а й можливість визначення їхнього місця та ролі в системі відносин і прав власності (з урахуванням обтяжень) [157, с.7].

Багатозначність підходів стимулює вчених до пошуків єдиної концептуальної моделі оренди. Зокрема така спроба була здійснена В. Ю. Безгубенко. Так, на думку дослідника, аналіз концептуальних положень сутності оренди загалом та оренди об’єктів державної власності зокрема дає можливість зробити висновок про однобічний і дещо гіпертрофований підхід з позицій юридичної, правової та договірної їх складових. Економічна складова відображає лише тимчасову передачу прав і передачу об’єкта оренди, а фінансова – зобов’язання орендаря сплачувати орендну плату та його право на отримання фінансових результатів від експлуатації об’єкта оренди.

Усе це потребує формування нової вихідної концептуальної моделі розуміння оренди об’єктів державної власності, що ґрунтується на фінансових засадах та принципах, з урахуванням сучасних теоретичних підходів і методологічних змін у фінансовій науці та сутності державної власності [75, с.349–350].

З урахуванням зазначеного вище оренду об’єктів державної власності пропонується розглядати у таких аспектах:

– як складне суспільно-економічне явище: політичне, фінансове, соціальне та морально-етичне. З позиції економічної теорії та фінансової науки пропонується розглядати оренду як явище, процес, фінансову послугу, складову фінансового ринку, об’єкт і метод фінансового механізму та державного управління;

– як систему відносин, основою якої є наявність суспільних, розподільних і перерозподільних відносин та як об’єкт фінансової науки, оскільки оренда, будучи складовою фінансових відносин, впливає на рівень розподілу та перерозподілу валового внутрішнього продукту і обсяг національного багатства. В економічній науці суспільні відносини називають виробничими або економічними. Дослідження економічних відносин дає змогу охарактеризувати об’єкти і суб’єкти власності, операції, що з ними пов’язані, та їхні дії у певних соціально-економічних системах;
·  як складову фінансової системи. Оренда об’єктів державної власності характеризується розгалуженою системою фінансових відносин між суб’єктами фінансової системи держави щодо формування та використання фінансових ресурсів, доходів і видатків держави, а також щодо управління і розпорядження державною власністю;

– як складову фінансової політики держави, зокрема бюджетної, податкової та інвестиційної;

– як фінансовий важіль та інструмент (може бути важелем через неподаткові надходження, доходи, податки та обов’язкові платежі, фінансові санкції; до інструментів варто зараховувати норми амортизації, ставки орендної плати, штрафи, пеню, ставки податків та обов’язкових платежів), а також як складову загальних методів формування доходів бюджету (мобілізація доходів від підприємницької діяльності, від майна і майнових прав і державних угідь);

– як джерело фінансового забезпечення суб’єктів господарської діяльності: поряд із самофінансуванням, кредитуванням, бюджетним фінансуванням та інвестуванням;

– як внутрішнє джерело фінансової санації підприємств.

У свою чергу, концептуалізація оренди об’єктів державної власності як економічного явища, на думку дослідника, має враховувати сутнісні елементи державної власності і ґрунтуватись на основоположних принципах: суспільного вибору; раціоналізму; оптимальності; регуляторного впливу держави; суспільної результативності; суспільного нагляду [75, с.349–350].

Однак аналіз наведених положень свідчить, що поставлена мета автором досягнута так і не була, оскільки проведена робота призвела до появи ґрунтовно сформованого переліку можливих підходів до визначення сутності оренди. Вона не була завершена підготовкою єдиного поняття, яке б відповідало задекларованим самим автором вимогам та потребам наукового пізнання. 

З чітко окреслених підходів до визначення сутності оренди, які є розповсюдженими в юридичній науці, слід проаналізувати наступні, найбільш поширені. Одним з таких підходів розглядає оренду в контексті власності. Його прихильники зазначають наступне. 

Оскільки оренда – це передача в строкове і платне користування, то вона неодмінно зачіпає основи виробничих відносин – відносини власності. Об’єктивні передумови орендних відносин закладені в самій природі відносин власності, насамперед приватної. Це обумовлено економічним, головним чином, особистим інтересом, прагненням до примноження свого майна, яке призводить, як правило, до його концентрації в руках власників до гігантських розмірів, що викликають необхідність передачі майна (його частини) у тимчасове користування іншим власникам на взаємоприйнятих умовах [97].
Як специфічну форму власності представляє оренду М. А. Захарова. А саме,  встановлює родовидовий зв'язок між двома категоріями і виділяє специфічні видові риси орендних відносин у порівнянні з іншими відносинами власності. Зіставивши оренду з іншими відносинами власності (інститутом довірчої власності (трастом), купівлею-продажем, порукою, контрактами на управління, різними формами підрядних відносин), авторка доводить, що в цей момент часу серед усіх специфічних форм власності найбільш пристосованим до динамічного характеру розвитку ринкової системи є саме інститут оренди [123, с.13].

Дослідження зв’язку оренди і власності ґрунтується на аналізі економічного характеру відносин володіння, користування і розпорядження. Окремі дослідники кажуть про неповність власності орендаря і орендодавця стосовно переданого/взятого майна, зокрема землі. Причому неповність власності орендаря полягає в тому, що орендованим майном він «користується, розпоряджається, володіє, але не присвоює його», тобто він не може продавати орендоване майно, знищувати його, передавати в суборенду без згоди власника. Інші в дослідженні зв’язку природи оренди з відносинами власності використовують класичний розподіл власності на володіння, користування і розпорядження і характеризують оренду як сукупність володіння та користування [207, с.223–224].
У результаті розгляду питання про родовидові співвідношенні категорій «власність» і «оренда» М. А. Захарова визначає специфічні видові риси орендних відносин в порівнянні з іншими відносинами власності:

– наявність власності, але неможливість з об'єктивних і суб'єктивних причин продуктивно використовувати її у одних економічних суб'єктів і відсутність власності, але наявність можливостей і умов для здійснення підприємницької діяльності – у інших сприяють розвитку оренди. Засобом узгодження економічних інтересів таких суб'єктів (власника і господарюючого суб'єкта) і є оренда: власник поступається підприємницьким доходом орендарю, отримуючи лише гарантований дохід на власність, тобто встановлену договором суму грошей;

– орендні відносини є дуже привабливими для власників, тому що не змінюють права власника розпоряджатися майном, вони лише дозволяють орендарю тимчасово володіти і користуватися або тільки користуватися цим майном;

– оренда передбачає збереження існуючих форм власності та їх відтворення.

З такої особливості оренди випливає, що вона може обслуговувати різні форми власності і розвиватися на базі не тільки державної і кооперативної власності, а й приватної чи приватно-колективної власності. Тим самим оренда виступає гнучкою формою господарювання в умовах різних форм власності, забезпечуючи збереження існуючих форм власності, зокрема державної. Особлива роль оренди в тому, що, з одного боку, вона сприяє становленню нових форм власності, в тому числі і приватної, а з іншого – неодмінно веде до подолання їх, до справжньої демократизації економічних відносин. У процесі оренди відбувається саморозвиток державної власності, а за певних економічних умов – і перетворення її в спільну сумісну або часткову. В результаті в оренді досягається вирішення існуючого протиріччя, подвійності колективної власності, яка належить всім працівникам разом і одночасно кожному окремо;

– оренда заснована на добровільній угоді сторін. Орендар бере на себе зобов'язання виконувати умови договору оренди, в тому числі й ті, що стосуються матеріальної відповідальності. Саме в силу цього орендні відносини можуть розвиватися лише в тому випадку, коли оренда зможе довести на практиці свою вигідність для орендаря і високу ефективність [123, с.14–15].
Як зауважує О. Ю. Прус, реально в умовах оренди один суб’єкт (власник) обмежує свої повноваження як власника, а інший (орендар) набуває повноважень, стає квазівласником. Таким чином, сумарні повноваження (загальні можливості використання) залишаються, а змінюється лише їх структура: вони розподіляються між орендарем і орендодавцем. Оренда як передача в тимчасове платне володіння і користування виступає способом реалізації власності для орендодавця поряд із іншими способами реалізації власності, такими, як продаж, дарування, міна тощо. Орендар же реалізує неповну власність на орендоване майно шляхом її безпосереднього використання, передачі в суборенду, застави права оренди тощо.

Особливістю зв’язку оренди і власності є те, що оренда передбачає збереження існуючих форм власності, вона не змінює їх природу, не підриває глибинні основи суспільного ладу, а поступово формує ефективного господарюючого суб’єкта і власника створеного продукту. Але, виходячи з того, що власність некоректно зводити тільки до належності об’єкта тому чи іншому суб’єкту, оренда водночас і змінює, і не змінює характер власності. У процесі відтворення реалізовується власність і орендаря, і орендодавця. Таким чином, оренда створює різноманітність форм власності та багатосуб’єктність відносин власності [207, с. 227–228].

Оренда, вважає В. В. Галущак, – це, з одного боку, відносини власності, тобто одержання в певний період прав володіння і користування землею й іншими засобами виробництва, а з другого – ефективна форма підприємницької діяльності [97]. Таким чином, можна бачити, що оренда розглядається і як власність і як квазівласність, однак належної аргументації, яка б дозволяла визнати таку точку зору беззаперечною, її прихильники фактично не наводять, обмежуючись загальними твердженням. 

Ще однією точкою зору є погляд на оренду як на товарну угоду. Так, С. Б. Пугінський у своєму дисертаційному дослідженні обґрунтовує, що у процесі оренди відбувається економічне розщеплення споживчої вартості речі на частину, що відчужується у вигляді товару, і іншу, яка такою не виступає. Наслідком цього є приналежність орендованого майна на різних юридичних титулах одночасно двом суб'єктам. На строк договору в орендаря виникає обмежене речове право на об'єкт найму з одночасним звуженням правомочностей власника щодо майна, аж до формального титулу. Оскільки орендна плата вноситься не одноразово, а протягом усього періоду володіння та користування майном, орендодавець не тільки відплатно відчужує орендарю частина споживчої вартості речі, а й фактично авансує цю угоду. Отже, оренді притаманні також окремі властивості майнового кредиту [212].
Досить поширеним є погляд на оренду як на діяльність. Він започаткувався у період переходу від соціалістичної до ринкової економіки та певною мірою відображується в актах сучасного вітчизняного законодавства. 

Оренда підприємства (об'єднання) розглядалася як модель організації господарської діяльності державного підприємства, при якому воно отримує максимально можливу, за чинним законодавством, ступінь господарської самостійності, що дозволяє найефективніше використовувати його виробничий і науково-технічний потенціал в умовах розвитку товарно-грошових відносин і соціалістичного ринку [252, с.4].

На думку окремих дослідників, аналіз положень законів та підзаконних нормативних актів, а також підприємницької практики дозволяє розглядати оренду одночасно в двох аспектах: по-перше, як договору оренди; по-друге, як одного з видів діяльності господарюючих суб'єктів. 

За термінологією законодавчих актів, оренда як діяльність є підприємницькою або іншою діяльністю, що приносить прибуток; за термінологією підзаконних актів, – основним, другорядним або допоміжним видом діяльності.

Оренда як підприємницька діяльність спрямована на отримання прибутку і є основним видом діяльності; оренда як другорядна діяльність пов'язана з отриманням додаткового, крім основного, доходу, скороченням витрат з утримання майна, підтриманням майна в робочому стані; оренда як допоміжний вид діяльності спрямована на забезпечення здійснення основного і другорядного видів діяльності господарюючого суб'єкта. Другорядний і допоміжний види діяльності є господарською діяльністю суб'єктів. Відповідно оренду пропонується визначати як вид підприємницької діяльності, під якою розуміється самостійна, здійснювана на свій ризик діяльність, спрямована на систематичне отримання прибутку від надання майна в тимчасове володіння і користування [184, с.7].

Так, М. А. Захарова взагалі визначає оренду як систему господарювання або організаційну форма підприємництва, яка передбачає передачу на договірних умовах власником (орендодавцем) майна у тимчасове володіння і користування або тільки користування іншій особі (орендареві) за плату на відплатних умовах. [123, с.12].

Законодавство України визначає оренду як один з видів господарсько-торговельної діяльності. Виходячи з такого підходу, Н. В. Николенко характеризує оренду як допоміжну діяльність, що забезпечує реалізацію продавцем (постачальником) продукції виробничо-технічного призначення (основних засобів) через механізм передачі орендодавцем у користування орендаря. Однак такий підхід до визначення орендних відносин охоплює лише один з фрагментів цих відносин – відносини щодо реалізації предмета оренди продавцем (постачальником) покупцю, тоді як орендні відносини включають в себе взаємини між всіма учасниками [177, c.84].

Слід погодитися, що не можна повністю вичерпати сутність оренди її визначенням як форми господарсько-торговельної діяльності. Однак детальний аналіз положень чинного законодавства свідчить, що віднесення оренди до форми господарсько-торговельної діяльності не є коректним взагалі.

Так, згідно з положеннями статті 263 Господарського кодексу України (ч.ч. 3, 4) [1] господарсько-торговельна діяльність може здійснюватися суб'єктами господарювання в таких формах: матеріально-технічне постачання і збут; енергопостачання; заготівля; оптова торгівля; роздрібна торгівля і громадське харчування; продаж і передача в оренду засобів виробництва; комерційне посередництво у здійсненні торговельної діяльності та інша допоміжна діяльність по забезпеченню реалізації товарів (послуг) у сфері обігу. Господарсько-торговельна діяльність опосередковується господарськими договорами поставки, контрактації сільськогосподарської продукції, енергопостачання, купівлі-продажу, оренди, міни (бартеру), лізингу та іншими договорами.

Частина перша цієї статті зазначає, що господарсько-торговельною є діяльність, що здійснюється суб'єктами господарювання у сфері товарного обігу, спрямована на реалізацію продукції виробничо-технічного призначення і виробів народного споживання, а також допоміжна діяльність, яка забезпечує їх реалізацію шляхом надання відповідних послуг.

Таким чином, можна виокремити наступні основні складові господарсько-торговельної діяльності: спрямованість на реалізацію продукції виробничо-технічного призначення і виробів народного споживання або надання відповідних послуг. Оренда не є реалізацією продукції виробничо-технічного призначення і виробів народного споживання. 

Щодо визначення оренди як послуги слід звернути увагу на наступне. У листі Міністерства юстиції України від 23.02.2004 р. № 8-11-19 [63] повідомляється, що відповідно до статей 759 та 760 Цивільного кодексу України за договором найму (оренди) наймодавець передає або зобов'язується передати наймачеві майно у користування за плату на певний строк. Предметом договору найму може бути річ, яка визначена індивідуальними ознаками і яка зберігає свій первісний вигляд при неодноразовому використанні (неспоживна річ). Предметом договору найму можуть бути майнові права.

Водночас відповідно до статті 901 названого вище Кодексу, за договором про надання послуг одна сторона (виконавець) зобов'язується за завданням другої сторони (замовника) надати послугу, яка споживається в процесі вчинення певної дії або здійснення певної діяльності, а замовник зобов'язується оплатити виконавцеві зазначену послугу, якщо інше не встановлено договором.

Таким чином, предметом договору про надання послуг та договору найму є різні об'єкти цивільних прав. Так, предметом договору найму є неспоживна річ (стаття 760 Кодексу), а предметом договору про надання послуг є послуга, яка споживається в процесі вчинення певної дії або здійснення певної діяльності (стаття 901 Кодексу). Враховуючи наведене, можна зробити висновок, що договір найму (оренди) не може бути віднесений до договору про надання послуг [63, с.16].

Такої самої позиції дотримуються судові органи. Так, Вищій адміністративний суд України (постанова від 06.11.2013 р. у справі № К-52582/09) зазначив, що діяльність з надання послуг і оренда – це не одне і те саме. Суд зробив висновок: діяльність з надання в оренду не можна ототожнювати з діяльністю у сфері торгівлі, громадського харчування та послуг [91, с.45].

Таким чином, доцільно уточнити положення про оренду у ч. 3 та ч. 4 статті 263 Господарського кодексу України.

У зв’язку з вищевикладеною пропозицією для збереження логіки викладення норм у Господарському кодексі України доцільно виключити параграф 5 «Оренда майна та лізинг» із глави 30 «Особливості правового регулювання господарсько-торговельної діяльності» та доповнити його окремою главою 30-1 «Оренда майна та лізинг». 

Одним з найпоширеніших є підхід, що розглядає оренду як правовідносини. 

Ще в Енциклопедичному словнику Ф. А. Брокгауза й І. А. Єфрона поняття «оренда», з одного боку, розглядається як слово, що походить від середньовічного renda, renta (від лат. Reddita; фр. Rente), що означає віддачу майна в найм за відому ренту, найману плату; з іншого – як юридичний термін, що позначає процес найму нерухомого майна, що має на увазі такі договірні правовідносини, у силу яких одна особа зобов'язується надати іншій в користування нерухоме майно за певну винагороду [89].

Прихильники погляду на оренду як на відносини розглядали оренду як:

економічні відносини між орендарем та орендодавцем з приводу термінового, відплатного володіння та користування орендованим майном, необхідним для ведення самостійної підприємницької, господарської та іншої діяльності [267, с.31–32];

відносини між власником засобів виробництва і безпосередньо підприємцем (господарюючим суб'єктом), який їх застосовує, з приводу розподілу і привласнення у визначеної договором оренди пропорції доходу [123, с.14–15];
відносини між власником або іншою уповноваженою ним особою та орендарем, при яких перший, реалізуючи право розпорядження об'єктом, передає другій особі право володіння і користування в рамках певного часового періоду за раніше встановлену суму грошової винагороди [222, с.10].
На думку В. Ю. Безгубенко, з окремими тезами вищевикладених позицій можна не погоджуватися, враховуючи, що відносини між орендодавцем (власником засобів виробництва) та орендарем (підприємцем (господарюючим суб'єктом), який безпосередньо їх застосовує) стосуються тільки розподілу і привласнення у визначеній договором оренди пропорції доходу – за своїм змістом вони є ширшими. Однак, як можна бачити, загалом цей підхід містить найменшу кількість протиріч. 

У межах цього підходу оренду об’єктів державної власності визначають також, як систему грошових розподільних і перерозподільних відносин між її учасниками (державою, юридичними та фізичними особами, органами державної влади та управління) щодо передачі частини національного багатства у строкове платне користування та формування вартісного розподілу і перерозподілу валового внутрішнього продукту і національного доходу, формування і використання фінансових ресурсів у формі грошових потоків для задоволення суспільних потреб та інтересів [75, с.350].

У цій дисертаційній роботі саме з позиції погляду на оренду як на відносини буде проводитися дослідження правового регулювання оренди державного майна. 

Що стосується безпосередньо визначення оренди державного майна у нормах чинного законодавства слід зазначити наступне. Хоча основні акти господарського законодавства використовують поняття «оренда», загалом часто як аналог використовується поняття «найм» (наприклад, [48]).

Довгий час у науці тривають дискусії стосовно співвідношення понять «оренда» і «найм», враховуючи, що законодавства деяких країн розрізняють їх як окремі види договорів, посилаючись на те, що договором оренди є той договір, з об’єкта якого орендар отримує плоди (Федеративна Республіка Німеччина, Швейцарія, Грузія, Латвійська Республіка). Проте ЦК України не розрізняє цих понять, визначаючи договір оренди як договір, за яким майно надається за плату в тимчасове володіння та користування або тимчасове володіння (ст. 606 ЦК України). Майже аналогічне визначення договору оренди дає й ст. 1 Закону, яка визначає, що орендою є платне строкове користування майном. Також В. В. Мусієнко зазначає, що поняття «оренда» та «найом» мають однаковий правовий зміст, оскільки іноді дуже важко визначитися, чи можна з якогось майна отримувати або не отримувати «плоди» та «доходи», тому що вони можуть використовуватися по різному [169, с.9–10].

Оскільки Цивільний кодекс України використовує поняття «найм» і «оренда» як рівнозначні, а у Господарському кодексі України вживається лише поняття «оренда», окремі дослідники роблять висновок: якщо об’єкт договору використовується для провадження підприємницької діяльності, а суб’єктами договору є суб’єкти підприємницької діяльності, то такий договір слід називати договором оренди, до якого, однак, застосовуються положення про найм (оренду), передбачені Цивільним кодексом України [187, с.198].
Інші пропонують у Цивільному кодексі України розмежовувати поняття «найм» та «оренда», зважаючи на відмінності мети цих фінансових послуг: найм – для задоволення особистих інтересів та інтересів домогосподарств, а оренда – для здійснення підприємницької та господарської діяльності [75, с.348].

Співставляючи визначення договору найму, що надане у статті 759 Цивільного кодексу України, та договору оренди, яке міститься у статті 283 Господарського кодексу України, правники доходять висновку, що обидва вони опосередковують відносини з передання майна у користування, проте цариною договору оренди є господарська діяльність, при здійсненні якої майно використовується на підставі вказаного договору. Таким чином, правові категорії «найм» і «оренда» співвідносяться як родове і видове поняття. Законодавчим доводом цьому служить назва ст. 759 ЦК України: «Договір найму» [137, с.1–7].

Подекуди дослідники пропонують відмовитися від вживання терміна «майновий найм», що використовується поряд з поняттям «оренда», з таких підстав: специфіка правового регулювання майнового найму в законодавстві не виділяється; на практиці не зустрічаються випадки регулювання відносин з передачі майна у тимчасове володіння і користування договором майнового найму; термін «наймання» ототожнюється з відносинами з тимчасової передачі житлового приміщення [184, с.10]. Однак така точка зору не отримала загального поширення. 

Також В. Ю. Безгубенко зауважує, що визначення оренди в цивільному та господарському законодавстві мають деякі відмінності. Так, у Цивільному кодексі України (ст. 759) визначено, що за договором найму (оренди) наймодавець передає або зобов’язується передати наймачеві майно в користування за плату на певний строк. Предметом договору найму (ст. 760 ЦКУ) може бути річ, яка визначена індивідуальними ознаками і зберігає свій первісний вигляд при неодноразовому використанні (неспоживча річ), а також майнові права. Отже, згідно зі ст. 759 ЦКУ, найм і оренда є тотожними поняттями. Проте Господарський кодекс України не містить терміна «найм», а лише уточнює термін «оренда» щодо господарських правовідносин [75, с.348].

Безпосереднє визначення поняття «оренда державного майна» міститься у Законі України «Про оренду державного та комунального майна» [43]. Стаття 2 цього Закону містить наступне визначення оренди – це засноване на договорі строкове платне користування майном, необхідним орендареві для здійснення підприємницької та іншої діяльності.

Щодо цього визначення слід вказати на наступне. По-перше, незважаючи на те, що Закон присвячений оренді саме державного та комунального майна, він визначає оренду майна взагалі, а не оренду державного майна. Коректніше було б викладати відповідні поняття саме в розумінні та для цілей регулювання закону, в якому вони містяться. По-друге, це визначення взагалі не містить особливостей саме оренди державного майна.

Так, наприклад, у статті 1 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» зазначено, що він регламентує майнові відносини між орендодавцями та орендарями щодо господарського використання державного майна та майна, що перебуває у комунальній власності. Тобто мова йде саме про господарське використання майна. Також слід враховувати, що оренда – це не просто користування майном з боку орендаря. Зі змісту закону про оренду можна зробити висновок, що це відносини, які складаються між орендарем та орендодавцем і стосуються також аспектів, не пов’язаних безпосередньо із користуванням майном орендарем, – контролю за використанням орендованого майна тощо. Поняття «використання» є більш точним, оскільки дозволяє охопити усі аспекти договору оренди державного майна. Наприклад, згідно статті 10 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» за згодою сторін у договорі оренди можуть бути передбачені й інші умови, наприклад щодо використання орендарем об'єкта оренди за цільовим призначенням [33]. У частинах 30 та 31 статті 6 Закону України «Про управління об’єктами державної власності» від 21.09.2006 р. [51] зазначається, що умови договору оренди державного майна мають забезпечувати здійснення на орендованих підприємствах технічної політики в контексті завдань галузі, а орендарі повинні виконувати умови інвестиційних і технічних програм розвитку орендованих об'єктів державної власності, якщо такі передбачені договором оренди.

Також слід зазначити, що науковці вже застосовують поняття «комерційне використання державного майна». У вузькому його розумінні це і є «використання підприємствами, установами та організаціями усіх форм власності в процесі здійснення господарської діяльності та іншими особами шляхом укладення оплатних договорів (широкий підхід)» [90, с.3–4].

Таким чином, точніше було б частину 1 статті 2 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» викласти у наступній редакції: оренда державного майна – це основані на договорі платні строкові відносини між орендарем та орендодавцем щодо передачі в оренду та господарського використання державного майна, які складаються у процесі організації і здійснення господарської діяльності. 

Визначаючи сутність оренди державного майна не можна оминути увагою питання її приналежності до речових або зобов’язальних правовідносин, оскільки воно вже тривалий час є предметом наукових дискусій та не отримало остаточного вирішення. 

Для правової науки ситуація, коли ті чи інші права просто не можуть бути вписані в певну класифікаційну групу, не прийнятна. Останню, як відомо, здавна багато хто ототожнював з математикою, наголошуючи, що саме математичний елемент покладено в основу правової теорії. І, дійсно, в цьому є своя рація. Алгоритм умовиводів юридичної науки повинен бути таким, щоб не залишати підстав для сумнівів, тобто бути зрозумілим та передбаченим для кожного 
[259, с.279].
Градація цивільних прав на речові та зобов’язальні традиційно є одним з найпоширеніших поділів. При цьому правознавці для такої класифікації нерідко використовують різні підстави – приміром, за об’єктом або за характером здійснення права. Полеміка в цьому питанні неодмінно приводить до перерахування ознак, притаманних нібито одній групі та відсутніх у іншої [259, с.278–279].

Наявність у наймі (оренді) елементів речового права відмічено в роботах практично всіх цивілістів, які коли-небудь досліджували цю тему [167, с.16].

Правовідносини речового характеру відрізняються від правовідносин зобов’язального характеру і полягають у: різному характері прав і обов’язків учасників обох видів правовідносин; різні засоби захисту; право на чужу річ передбачає об’єктом конкретну річ, заміна якої неможлива. Речові правовідносини зводяться до фіксації юридичної влади особи розпорядитися своїм правом, не породжуючи разом з тим зобов’язальних правовідносин. Істотними умовами речової угоди є умови про предмет і строк відчуження і за своєю природою вони зводяться до обіцянки передати річ [80, с.164].
Дослідники звертають увагу, що стаття 396, пункт 6 статті 403 Цивільного кодексу України визначає дві ознаки речових прав: право слідування (перехід права власності на майно не є підставою припинення речових прав на це майно) та абсолютний характер захисту (речові права захищаються від їх порушення будь-якою особою). Право слідування полягає у тому, що речові права за річчю при її переході до іншої особи не втрачають свою силу. Крім цього, власник має додатковий обов’язок – терпіти участь третьої особи у користуванні його річчю (частиною речі), у цьому проявляється обмеження власника щодо обов’язку всіх третіх осіб, то він за своїм характером тотожний обов’язку утримуватися від порушення права власності. Абсолютний характер речового права проявляється в праві слідування та праві переваги [80, с.166].
Намагаючись вирішити питання щодо приналежності оренди до речових або зобов’язальних прав дослідники виходять з декількох, часто протилежних, позицій. 

Так, Л. Т. Кокоєва зазначає, що оскільки «відмінність абсолютних і відносних правовідносин є відмінність саме між правовідносинами, але не інститутами, а правовідносини у договорі оренди неоднорідні, слід розрізняти, принаймні, два види правовідносин: по-перше, зобов'язальні зв'язки між орендодавцем та орендарем з надання майна; по-друге, речові правовідносини зазвичай виникають після акта надання майна, між орендарем – користувачем речі й всіма третіми особами (включаючи власника). Будь-якої трансформації одних правовідносин в інші (наприклад, після передачі майна) тут не відбувається, кожне з них існує самостійно, хоча і в залежності один від одного» [145, c.24]. 

На думку Р. О. Рибалова, якдо орендаря внаслідок виконання орендарем зобов’язань за договором оренди, то це не означатиме, що володіння орендаря буде зобов’язальним. Орендареві належить комплекс суб’єктивних прав, що випливають з одного (але не єдиного) юридичного факту – договору оренди. У комплексі суб’єктивних прав, які зв’язують сторони, можуть існувати як речові, так і зобов’язальні правовідносини. 

Виокремлення в інституті оренди окремих правових зв’язків дозволить не тільки відійти від «речово-зобов’язальних» химер, а й адекватно вирішити питання зі способами захисту орендаря [221, с.138–139].

У комплексі суб’єктивних прав, які зв’язують сторони, можуть існувати як речові, так і зобов’язальні правовідносини. Необхідно тільки відмовитися від спроб віднести комплекс відносин орендаря, орендодавця та інших осіб до будь-якої категорії відносин та не намагатися розглядати відносини наймача на наймодавця як «складне зобов’язання» [221, с.140].

Загалом же є, принаймні, три основні точки зору на співвідношення права оренди та речових прав. Згідно з першою, права орендаря є права речові, так як оренді притаманні «право слідування» і речово-правовий захист. Друга позиція полягає у безумовному визнанні права оренди як права виключно зобов'язального, оскільки виникають правові зв'язки, зумовлені договором; наявність ж речово-правового захисту пояснюється прагненням додати стійкість обороту і підвищеним захистом «слабкої сторони» – орендаря. Третя позиція, як вважають дослідники, носить, швидше, компромісний характер, оскільки визнає в оренді ознаки як речових, так і зобов'язальних прав. У результаті право оренди розглядається як змішане – «зобов'язально-речове» [145, c.23].
Як риси речово-правового характеру всі дослідники визначать право орендаря на захист його права на майно, яким він володіє і користується на підставі договору оренди. Необхідно зауважити, що право на захист предмета оренди не завжди лежить у площині абсолютних правовідносин. Так, якщо право користування чи володіння орендаря порушить орендодавець, йтиметься про порушення умов договору, а отже, позов про усунення порушення права орендаря буде носити зобов'язально-правовий характер [167, с.17].
Звертає свою увагу на те, що право орендаря на абсолютний захист своїх прав на орендоване майно є не єдиним елементом, що носить речово-правовий характер, і М. В. Мороз. Речово-правовий характер договору майнового найму (оренди) виражається також у праві слідування, тобто в праві наймача (орендаря) на збереження договору найму (оренди) в тому випадку, якщо до закінчення терміну дії договору право власності переходить до іншої особи [167, с.17].
Стосовно досліджуваного питання слід зазначити, насамперед, що на її зміст та висновки безпосередньо вплинула спроба дослідників вирішити його за допомогою інструментарію цивільного права. Однак оренда державного майна є, перш за все, інститутом господарського права.

Вважаємо, що дискусія щодо приналежності оренди до речових чи зобов’язальних відносин вирішується за допомогою класифікації саме господарських правовідносин і конкретно – класифікації запропонованої Г. Л. Знаменським. Вчений пропонує виокремлювати наступні види господарських відносин: 1) абсолютні речові господарські права; 2) абсолютно-відносні речові господарські права; 3) абсолютні господарські правовідносини з ведення власної господарської діяльності; 4) відносні зобов’язальні господарські правовідносини (господарсько-управлінські, виробничо-управлінські); 5) немайнові абсолютні господарські правовідносини [261, с.74].

Характеризуючи абсолютно-відносні речові господарські правовідносини, Г. Л. Знаменський зауважує, що спочатку майнові об’єкти можуть і не належати суб’єкту господарювання, але в процесі виробництва вони обов’язково повинні знаходитися у можливо повному його розпорядженні. Таким економічним цілям відповідає така юридична конструкція, як абсолютно-відносні речові господарські правовідносини [261, с.75]. 

За позицією Віхрова О. П. названі господарські правовідносини є складними. В центрі кожного з них знаходиться суб’єкт господарювання – носій зазначеного права. З одного боку йому протистоїть суб’єкт-власник, з ним він перебуває у відносних майнових правовідносинах, зміст яких (права та обов’язки учасників) визначається згідно до закону.  З іншого боку, суб’єкту господарювання протистоїть невизначене коло осіб (усі і кожний), щодо яких державою забезпечується рівний захист майнових прав вказаного суб’єкта як носія права господарського відання або оперативного управління аналогічно захисту права власності. У цій частині складні правовідносини мають характер абсолютних майнових, подібних тим, що охарактеризовані вище [96, с.315].  
До числа таких відносин належить і оренда. Ці відносини є абсолютно-відносними тому, що суб’єкт такого права реалізує свої можливості поза взаємодією з іншими суб’єктами. Він володіє, користується та розпоряджається майном найбільш повним чином, незалежно від усіх інших, за виключенням власника, з яким він є у правовідносинах [261, с.75]. 

Підтвердженням цього є положення діючого законодавства про оренду державного майна. Так, згідно статтею 1 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» між орендодавцями та орендарями щодо господарського використання державного майна виникають майнові відносини. У орендних відносинах наявні такі речові елементи, як: речові засоби захисту прав орендаря як титульного володільця, права орендаря обмежують права власника, право орендаря на викуп майна, наявність права слідування. Згідно положень частини 1 статті 13 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» орендоване майно включається до балансу орендаря (або зараховується на позабалансовий рахунок орендаря із зазначенням, що це майно є орендованим). 

Як зазначає Єршова С. І., саме господарські правовідносини є тією специфічною формою зв’язку між учасниками відносин у сфері господарювання, в якій відбувається індивідуалізація (персоніфікація) загальних вимог норм господарського права – визначається коло учасників (суб’єктів) господарських відносин, на яких поширюється дія цих норм, їх юридичне положення та взаємодія, враховуючи їхні інтереси та забезпечення загальногосподарського інтересу, суб’єкти наділяються взаємними, такими що кореспондують одні одним, правами і обов’язками, а також обов’язками публічно-правового характеру [119, с. 313].    
Таким чином, приналежність оренди державного майна по певного виду правовідносин слід розглядати саме з урахуванням її сутності як інституту саме господарського права – як вид абсолютно-відносних речових господарських правовідносин. 
Однак слід мати на увазі, що оренда має суттєву відмінність від права господарського відання та права оперативного управління, які теж належать до складу абсолютно-відносин речових господарських правовідносин. Так, згідно положенням ст. 136 та ст. 137 Господарського кодексу України, реалізуючи право господарського відання та оперативного управління, суб’єкт господарювання володіє, користується і розпоряджається майном. Що ж стосується орендних відносин – орендар може реалізувати тільки правомочності володіння та користування майном. Дійсно, орендар, як і суб’єкт права господарського відання та оперативного управління, реалізує ці правомочності поза взаємодією з іншими суб’єктами. Однак використання узагальнюючого підходу щодо усіх суб’єктів абсолютно-відносних речових господарських правовідносин із вказівкою, що вони володіють, користуються та розпоряджаються майном найбільш повним чином, є невірним. Необхідним є обов’язкове врахування особливостей оренди, як виду абсолютно-відносних речових господарських правовідносин, на яке слід звертати, надаючи їх загальну характеристику.
Таким чином, можна зробити висновок, що оренда, як вид абсолютно-відносних речових господарських правовідносин, має суттєву особливість – у відносинах із третіми особами орендар реалізує тільки правомочності володіння та користування.
Характеризуючи оренду майна взагалі та оренду державного майна зокрема, дослідники, як правило, наголошують на наявності низки певних ознак. 

Так, на думку Ю. В. Журика, характерними ознаками договірних орендних відносин, є саме те, що:

– орендні відносини мають винятково договірний характер і не можуть виникати на підставі планових завдань або інших адміністративно-управлінських актів;

– оренда передбачає передачу майна виключно у користування (без надання орендареві права відчуження орендованого майна);

– користування завжди є платним, що забезпечується внесенням орендарем орендодавцеві орендної плати у визначених розмірах;

– оренда передбачає передачу майна у строкове (тимчасове) користування. У випадку закінчення строку, на який було укладено договір оренди, цей договір, як правило, припиняється;

– майно, що передається в оренду, може використовуватися орендарем винятково для здійснення господарської діяльності [120, с.262].

З огляду на поняття оренди, сформульованого у статті 2 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», А. І. Денис виділяє такі основні ознаки (особливості) оренди. По-перше, передача майна в оренду не припиняє права власності на це майно. До орендаря переходить лише право користування орендованим майном. Права розпоряджатися орендованим майном орендар не набуває. По-друге, договір оренди – платний: за користування орендованим майном вноситься орендна плата у визначених розмірах. По-третє, орендні відносини є строковими (тимчасовими): оренда передбачає передачу майна у користування на певний термін, після закінчення якого договір оренди припиняється [111, c.370].

Однак аналіз вищенаведених ознак безпосередньо оренди державного майна важко визнати таким, що належним чином відображує її сутнісні риси – вони притаманні оренді будь-якого майна, а не тільки державного. 

Виокремлюючи характерні риси оренди державного майна слід наголосити на наступному. У частині 1 статті 1 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» зазначено, що він регулює: 

організаційні відносини, пов'язані з передачею в оренду майна державних підприємств, установ та організацій підприємств, їх структурних підрозділів та іншого окремого індивідуально визначеного майна, що перебуває в державній власності; 

майнові відносини між орендодавцями та орендарями щодо господарського використання державного майна.

Нємою О. С. вже було акцентовано увагу на тому, що у процесі оренди державного майна власне майновим відносинам між орендодавцями та орендарями щодо господарського використання державного майна передує комплекс організаційних відносин, пов’язаних з передачею в оренду відповідного державного майна [175, с.151]. Така теза є вірною, хоча і не повністю відображає особливості оренди державного майна. 

Дослідження порядку передачі в оренду державного майна та його подальшого господарського використання безпосередньо свідчить про ту обставину, що для оренди державного майна є характерним і вона може мати місце тільки за наявності у сукупності організаційних та майнових відносин. Організаційні відносини є обов’язковою стадією та здійснюються у порядку чітко передбаченому законодавством.

Особливості оренди державного майна безпосередньо пов’язані із тим, що передача в оренду є одним із способів управління об’єктами державної власності: «… управління державною власністю як одна з функцій держави виступає як процес прийняття та реалізації управлінських рішень на основі виявлення суспільних переваг, спрямованих на ефективне використання, цільовий розвиток, трансформацію її об’єктів (зокрема об’єктів нерухомості) для забезпечення виконання актуальних соціально-економічних завдань держави» [175, с.35].

Управління державною власністю визначається також, «як сукупність різноманітних відносин між різними суб'єктами з приводу організації відтворення і використання об'єктів державної власності за допомогою організаційно-економічних механізмів і методів для задоволення основних соціальних і економічних інтересів суспільства і держави». Або інше визначення: управління державною власністю являє собою свідомий, цілеспрямований вплив з боку держави на всі належні йому об'єкти власності [186, с.52].

Спосіб реалізації управлінської діяльності для органів управління об’єктами нерухомості для досягнення поставлених цілей визначається методами управління, які поділяються на дві групи:

1) організаційно-правові методи – це прямі командно-розпорядженні дії суб’єктів управління щодо майнових відносин у формі прямих адміністративних вказівок і правил, які регулюють процеси передачі прав власності, розробку та стан державних процедур і механізмів управління (у т.ч. передачі в оренду);

2) організаційно-економічні методи – це для суб’єктів управління, виходячи з економічних інтересів виникнення майнових відносин, засобами перетворення форми власності, регулювання відносин із суб’єктами, які використовують об’єкти нерухомості державної власності (встановлення нормативу платежів за використання державної нерухомості на правах оренди тощо) [175, с.76].

Чинне законодавство визначає управління об'єктами державної власності як здійснення Кабінетом Міністрів України та уповноваженими ним органами, іншими суб'єктами, визначеними Законом України «Про управління об'єктами державної власності», повноважень щодо реалізації прав держави як власника таких об'єктів, пов'язаних з володінням, користуванням і розпоряджанням ними, у межах, визначених законодавством України, з метою задоволення державних та суспільних потреб (ст. 1 Закону України «Про управління об'єктами державної власності»).

Як зауважує Сафаралієва С. Г., питання управління публічною власністю не може бути вичерпано тільки як форма реалізації повноважень публічного власника з розпорядження. Управління публічною власністю включає в себе реалізацію всіх повноважень власника, тобто тріаду прав власника [225].
У зв’язку із цим можна відмітити (як позитивний момент) реалізацію саме такого підходу законодавцем України у визначенні поняття «управління об'єктами державної власності». Загалом такий підхід використано і, наприклад, у Законі Республіки Казахстан «Про державне майно» від 1 березня 2011 р. [8], де управління державним майном визначається як здійснення державою (Республікою Казахстан чи адміністративно-територіальною одиницею) права державної власності та інших майнових прав.

Управління державним майном має бівалентний характер. Його можна розглядати як спосіб юридично-владного впливу і на об’єкти (майно) управління, і на відносини в сфері управління державним майном. Змістом управління державним майном є здійснення державою дій розпорядчо-владного характеру [98, с.115].
Слід зазначити, також, що загалом передача об’єктів державної власності в оренду юридичним та фізичним особам визначається як досить ефективний спосіб управління державним майном [151, с.84].

З тієї обставини, що оренда державного майна є способом управління державною власністю випливають наступні її особливості. 

Держава (в особі своїх органів або державних підприємств) одночасно є учасником орендних відносин і встановлює порядок надання державного майна в оренду. 

Більшість норм чинного законодавства, які стосуються передачі в найм (оренду) майна мають диспозитивний характер. І навпаки – у регламентації  оренди державного майна переважають положення імперативного характеру. 

Орендодавцями об’єктів державної власності можуть бути не тільки суб’єкти господарювання, які використовують державне майно у господарській діяльності, а й державні органи, уповноважені на це законодавством. До того ж їх повноваження чітко регламентовані щодо надання не просто об’єктів державної власності, але саме конкретних видів майна.

Реалізація прав держави як власника здійснюється не тільки для отримання прибутку, але обов’язково з метою задоволення державних та суспільних потреб як це безпосередньо зазначене у статті 1 Закону України «Про управління об'єктами державної власності». 
Ця мета повинна враховуватися на усіх стадіях оренди державного майна і тягне за собою такі її особливості. Права орендодавців державного майна загалом є і його обов’язками. Це стосується отримання орендної плати, здійснення контролю над виконанням умов договору оренди, повернення об’єкту оренди тощо. 

Однією з важливих особливостей оренди державного майна є те, що порядок визначення розміру орендної плати не є правом сторін, а чітко регламентований нормами законодавства. Також саме законом визначається порядок використання (розподілу) орендної плати. 

Слід зазначити, що обов’язковою умовою під час укладення договору оренди державного майна є відповідність його умовам типових договорів, затверджених в установленому законом порядку (Типовий договір оренди індивідуально визначеного (нерухомого або іншого) майна, що належить до державної власності, затвердженого наказом Фонду державного майна України 23.08.2000 р. № 1774 [55] тощо), про що зазначено у статті 10 Закону України «Про оренду державного та комунального майна».  

У встановлених законом випадках (ч. 2 ст. 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна») передача державного майна в оренду погоджується з органом Антимонопольного комітету України.

Ще однією вважливою особливістю оренди державного майна (щодо визначених у законодавстві видів майна) є те, що у разі надходження двох і більше заяв від орендарів орендодавець оголошує конкурс на право оренди (ст. 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна»). 

І, нарешті, оренда державного майна, крім опосередкування безпосередньо функції господарського використання державного майна суб’єктами господарювання інших форм власності може виступати і як вид приватизації державного майна (оренда з викупом, яка застосовувалася на перших етапах розвитку орендних відносин в Україні), і як правова форма державно-приватного партнерства (оренда як правова форма ДПП – це тип договірного використання державного та комунального майна, який відповідає сукупності ознак довготривалості відносин (від 5 до 50 років) та узгодження на цей період довгострокових стратегій економічного розвитку публічного партнера із стратегією діяльності орендаря, передбачає зв’язаність орендаря й орендодавця спільними зобов’язаннями забезпечення соціальної спрямованості економіки, розподілу ризиків та відповідальності) 
[270, с.78].
На думку спеціалістів, в умовах економічної кризи визнання оренди державного майна формою державно-приватного партнерства дозволяє здійснити максимальну завершеність умов реалізації орендарем та орендодавцем правового режиму його використання на договірних засадах та положеннях, прописаних стосовно цих засад у Господарському кодексі. Зокрема у ст. 5, ст. 8-24, ст. 179-181, ст. 283-291 та ін. закладено значний обсяг нормативних приписів, аби вважати його підґрунтям для подальшого вдосконалення юридичного інструментарію оренди у налагодженні стосунків державно-приватних партнерів [266, с.81].
1.2. Історія становлення та розвитку оренди державного майна 
на теренах України

Державна власність виникла одночасно із появою інституту держави. І це не випадково. Для здійснення своїх численних функцій (політичних, соціально-економічних, культурних та ін.) необхідні певні об’єкти, які є у власності держави. Інакше кажучи, держава об’єктивно, незалежно від типу економічної системи і моделі економіки виступає як власник певного майна і по відношенню до останнього здійснює відомі повноваження усякого власника: привласнення, володіння, користування, розпорядження і привласнення доходу від використання об’єктів власності [190, с.13].

Використання у своїх цілях чужого майна в силу договору має давню історію (перші відомості про угоди оренди відносяться приблизно до 2500 р. до н.е.). У господарській практиці окремих осіб, а також різних спільнот постійно виникали ситуації, коли задоволення тих чи інших потреб досягалося за рахунок тимчасово залучених об'єктів: земельних ділянок, плодових дерев, виробничих споруд, будівель (приміщень), домашнього начиння тощо [145, с.19].

Що ж стосується саме оренди державного майна, то вона виникла значно пізніше, ніж окремо державна власність та передача майна в оренду. 

У період з 1387 р. до 1569 р. на окремих територіях України (у досліджуваний період Галичина охоплювала територію сучасних Івано-Франківської, Львівської, Тернопільської областей України) діяло право Галичини у складі Польського королівства. У Галичині застосовувався договір особистого та майнового найму. Існував також договір найму (оренди) нерухомості [82, с.69].
Право верховної власності на землю належало державі й було пов’язане з правом вимагати від селян оброк та інші феодальні повинності, встановлені в локаційному документі, або як звичай [82, с.57].

Поступово у Галичину починає проникати ленне право як різновид службового права на володіння землею, що надавалося за службу (насамперед військову) васалам (шляхті) від сюзерена (польського короля) [82, с.53].
У другій половині XIV ст. значна частина українських земель (Волинь, Чернигово-Сіверщина, Поділля, Київщина) була приєднана до складу Великого князівства Литовського, що в результаті привело до формування Литовсько-Руської держави [82, с.82].
Слід зазначити, що більшість вчених сходяться на тому, що саме Литовська Русь, тобто Білорусь і Україна, найбільше зберегла й розвинула староруські правові норми [223, с.244].
Основним правовим інститутом у Великому князівстві Литовському було право власності на майно. Найбільше право щодо своєї власності мали держава та магнати, які володіли всім комплексом прав стосовно розпорядження своїм нерухомим майном [82, с.86].
На початку XVI ст. у Великому князівстві Литовському поширеною була передача державних земель Великим князем у заставу за надану йому позику. Застави оформляли договірним приватно-правовим актом, згідно з яким доходи із заставних володінь, що надходили держателеві, вважалися процентами за дану позику. У заставу, на термін до сплати позики, віддавали маєтки, міста, староства, навіть повіти [82, с.89].
Саме на 1516–1529 рр. припадає основна кількість переданих у заставу українським і білоруським магнатам маєтків, міст, волостей і повітів, що своєю чергою, посилює їх політичне значення. Водночас, скорочується фонд державних земель і великокнязівські доходи, казна стає неоплатним боржником магнатських родин [82, с.90].
Договір оренди набув найбільшого поширення серед магнатів, які були власниками численних маєтків. Зазвичай, вони здавали їх в оренду шляхтичам, або євреям. Умови договору оренди визначали орендар і поміщик – орендодавець. Такі умови фіксувалися в орендному листі чи інвентарі – детальному описі маєтку. За договором оренди орендар отримував право користуватися маєтком і приналежними до нього людьми впродовж певного строку. Він одержував також інші права поміщика-орендодавця, але з деякими обмеженнями [82, с.103].
Національно-визвольна війна українського народу, яка тривала з 1648 р. до 1654 р., закінчилася звільненням значної частини українських земель з-під влади Речі Посполитої [82, с.170]. Ідея Богдана Хмельницького – створення української автономії у складі Речі Посполитої, а з часом її трансформація в українську суверенну державу [152, с.25].
Внаслідок переможної національно-визвольної війни під проводом Богдана Хмельницького сформувалася Українська козацько-гетьманська держава. За українсько-московським договором 1654 р. на Гетьманщині було закріплено правову систему, яка склалася у період національно-визвольної війни 1648–1654 рр. і містила норми Литовського статуту 1588 р., магдебурзького права, нормативні акти гетьманської влади, звичаєвого права тощо [82, с.170].

У першій половині XVIII ст. у Гетьманщині було здійснено кодифікацію українського права. У результаті проведеної кодифікаційної роботи 8 липня 1743 р. у Глухові було підписано проект Кодексу під назвою «Права, за якими судиться малоросійський народ» [82, с.171–172].
Хоч у тексті «Прав» не було подано поняття права власності, а зміст різних статей цієї пам’ятки дає підстави стверджувати, що право власності було основним речовим правом і розумілося як право мати у володінні, використовувати, передавати, дарувати, відписувати, міняти і заставляти майно за власною волею й потребою [82, с.189].
У «Правах» зобов’язальне право врегульоване у чотирьох главах, включаючи главу 28 «Про ярмарки, торги і купецькі договори» [82, с.205].

«Права» поділяли зобов’язання на односторонні та двосторонні. До двосторонніх зобов’язань дослідники відносять і договір «найму – оренди» [161].
У першій половині XVIII ст. у Гетьманщині набули свого розвитку правовідносини, пов’язані з різними формами оренди землі. На практиці використовувалися різні поняття договору майнового найму, зокрема такі, як орендні контракти, орендні договори [82, с.218].
За укладеним українсько-московським договором 1654 р. Українська козацько-гетьманська держава – Військо Запорізьке – продовжила своє існування під протекторатом Московського царства [82, с.238].
Результатом роботи кодифікаційних груп під керівництвом А. Повстанського і Ф. Давидовича стала підготовка двох проектів: «Звід місцевих законів губерній і областей, приєднаних до Польщі» і «Зібрання громадських законів, діючих у Малоросії», відомого під назвою «Зібрання малоросійських прав» 1807 р. [82, с.241].
Наприкінці XVIII ст. майже усі західноукраїнські землі опинилися під владою Австрії. Захопивши за першого поділу Речі Посполитої 1772 р. Галичину, австрійський уряд розпочав систематизацію законодавства. Це було пов’язано з тим, що Австрія була багатонаціональною державою, в якій австрійський уряд через уніфіковане законодавство намагався централізовано здійснювати управління підвладними територіями.

З 1772 р. до 1786 р. тривав процес заміни польського законодавства австрійським. Правові положення, обов’язкові на території Галичини, містилися у спеціальних збірниках, що включали «накази і закони для всіх», «вправи», «мандати» та інші правові акти. Вони друкувалися польською і німецькою мовами. На цих двох мовах друкувалися «Провінціальний звід законів» (Львів, 1827–1862 рр.), згодом названий «Загальний вісник місцевих законів». Кодифікаційні роботи у галузі цивільного права розпочалися в останній чверті ХVIII ст., і Галичина стала місцем випробування нових законів, чинність яких відтак поширювалась і на інші австрійські краї [263, с.285].
Коли було закінчено роботу над складенням нового Цивільного кодексу, в 1797 р. цей Кодекс був запроваджений у Західній, а в наступному 1798 р. – у Східній Галичині [263, с.285].

Аналізуючи положення Цивільного кодексу Східної Галичини 1779 р., дослідники, як правило, детально не зупиняються на аналізі положень зобов’язального права (наприклад, [109, с.72–75; 238, с.42–47]). 

Слід зазначити, що Цивільний кодекс Східної Галичини 1779 р. містить Главу VII Про найм, де у статті 220 визначалося, що договір найму – це той, за яким набувається право користування чужою неспоживчою річчю на певний термін і за певну плату, і ця річ використовується або сама по собі, без додатка будь-якого старання або праці, або може бути корисною тільки з додатком праці та старань [108].

Таким чином, можна зазначити, що визначення договору найму у Цивільному кодексі Східної Галичини 1779 р. відрізняється досить високим рівнем юридичної техніки для того часу та свідчить про наявність двох видів договору найму – з використанням речі самої по собі та з метою отримання прибутку шляхом докладання «зусиль та старань». 

Що стосується земель України, які увійшли до складу Російської Імперії, розвиток на них законодавства взагалі та про оренду і оренду державного майна зокрема мав наступні особливості. 

Українські землі у складі Російської Імперії 29 квітня 1722 р. було переведено до ведення Сенату і, таким чином, вони замикаються в єдину систему органів російської влади. Наказ від 16 травня 1722 р. «Про запровадження в Глухові Малоросійської колегії та призначення в оную присутнім бригадира Вільямінова» свідчив одночасно як про зближення земель України з положенням інших областей Росії в плані управління, так і про збереження особливого статусу їх в складі Росії [121, с.469].

З поступовим розповсюдженням на територію Лівобережної України російської адміністративної, політичної та фінансової систем з другої чверті XVII ст. здійснювалася низка спроб кодифікації «малоросійського права» на підставі переробки Литовського статуту. Однак ні перша (1728–1743 рр.), ні друга спроби у межах загальноросійської Комісії з підготовки проекту нового уложення (1767 р.) не мали успіху. У 1783 р. на території Лівобережної України поширилася дія «Установи про губернії» (1775 р.). Катерина ІІ розширила на цій території вплив російського законодавства. У 1796 р. Павло І частково відновив статутну систему судів та наказ «судити за точною силою малоросійських прав». Однак, незважаючи на цей крок, у Комісії з підготовки законів при Олександрі І мова йшла лише про кодифікації цивільних прав для України (1804 р.) [235, с.7].

Малоросійський цивільний звід планувався з трьох відділень, який би містив основні норми сімейного, спадкового та майнового права. Робота набула виключно компілятивного характеру. В основу компіляції, крім Литовського статуту, покладено також збірки німецьких міських прав: Магдебурзького, Хелмінського та Саксонського зерцал, застосування яких на Україні вважалося традиційним [235, с.8]. Аналіз безпосередньо тексту Проекту показує, що у розділі ХІ, присвяченому договорам, питання найму висвітлювали переважно стосовно найму маєтків, та регламентували питання, пов’язані із компенсацією завданої шкоди, неналежного їх використання, правової долі об’єкту найма у разі зміни власника.

У 1840 р. на Лівобережну, а в 1842 р. і на Правобережну Україну було поширено загальноімперське цивільне і кримінальне законодавства, зокрема «Звід законів Російської Імперії» в 15 томах, введений у дію з 1 січня 1835 р. [82, с.244]. У статті 406 книги 2 тому Х було визначено склад державної власності. Також Звід законів містив спеціальні положення щодо передачі в оренду окремих категорій державного майна. Наприклад, у частині першій тому VIII містилися положення про передачу в оренду казенних торф’яників (ст. 30), казенних будівель (ст. 42) тощо. Слід зазначити, що казенні оброчні статті надавалися в утримання (у тому числі оренду) шляхом організації торгів. Від тих, хто торгував на казенних статтях, вимагався залог з метою забезпечення збереження державної будівлі, належної сплати оброку тощо. 

Статут промисловості 1903 р. (розділ ІІ ст. 65) зазначав, що казенні заводи, фабрики і мануфактури, засновуються та утримуються урядом, коли він вважає їх необхідними для потреб державних чи корисними для народної промисловості [195].

У томі Х частині 1 відділу 2 Зводу законів цивільних (видання 1889 р.) містилося положення щодо найму майна, яке належить казні, «уделам», містам, Архієрейським будинкам, монастирям, церквам та сільським обивателям, зазначалося, що казенні маєтки та оброчні статті, які належать казні, віддаються від неї в утримання за особливими правилами, «у статутах про оні детально відображених» [227].

Характеризуючи стан законодавства Російської імперії про найм, К. Победоносцев зауважував, що російський закон вкрай мізерний загальними визначеннями про найм, і ті, які є в ньому, мають вигляд випадковий і уривчастий. З іншого боку, законодавство страждає великою кількістю і різноманітністю приватних постанов про найм, переважно казенного і громадського майна [191, c.369–370].
У цілому за договором майнового найму наймодавець зобов'язується надати наймачеві тимчасове користування річчю за умовну винагороди, таким чином, відплатність і обмежений термін служить істотними ознаками, що відрізняють майновий найм від інших видів користування чужим майном [191, с.369–370]. 

Як зауважували дослідники того часу, у багатьох сучасних законодавствах майновий найм підрозділяється на найм у власному розумінні і оренду. Різниця між ними полягає, головним чином, в тому, що при наймі майна наймачеві надається право користуватися найнятою річчю для власних потреб; оренда ж дає право користування всіма виробничими якостями предмета найму з присвоєнням плодів і доходів, одержуваних від нього. Кодекс Наполеона проводить відмінність між наймом в узькому сенсі й орендою. У російському цивільному праві та практиці оренда не склалася у вигляді особливого договору, відмінного від найму, а самі терміни «оренда» і «найм» вживаються як у законі, так і в судовій практиці один замість іншого [150, с.869–871].

Істотними складовими елементів майнового найму визначалися особи, що домовляються, предмет найму, строк і винагорода за найм [163, с.260].

Як зазначав Д. І. Мейер, істотну приналежність найму становить умова про термін. За договором найму, наймач набуває право користування майном; зрозуміло, що це право повинно бути обмежено відомим терміном, інакше користування фактично перейде у право власності – тим легше, що з ним з'єднується звичайно і володіння річчю.

Але наше законодавство стосовно нерухомого майна нерухомим не допускає найму на такий тривалий термін, а вважає нормальним, як максимум, 12 років строку найму. Причина полягає, ймовірно, в побоюванні, що найм не прикриває собою перехід права власності. Це було б збитково для скарбниці, так як перехід права власності з нерухомого майна доставляє їй досить значний дохід [163, с.262–263].

Тільки як виключення законодавство допускає найм на термін понад 12 років. Так, допускається найм до 30-річного терміну щодо набутих пусток, коли наймач має на увазі побудувати на пустці будівлю, звести фабрику, млин тощо, з тим, аби після закінчення строку найму заклад зробився власністю господаря землі без усякого з його боку винагороди наймачеві або з незначною тільки винагородою.

Але крім загальних способів припинення договорів, є ще один, який стосується виключно майнового найму – це відчуження майна з боку його господаря третій особі [163, с.264–270].

Рядом декретів робітничо-селянського уряду (1917–1920 рр.) були поступово націоналізовані (тобто зроблені національною, інакше – державною – власністю, частково муніципалізовані (тобто оголошені власністю держави і передані у відання місцевих рад) майже всі (за одиничними винятками) основні об'єкти капіталістичної власності: фабрики, заводи, маєтки, будинки, торговельні підприємства, банки, транспортні засоби тощо). За переходом влади в центрі Росії до рук робітничо-селянського уряду розгорілася відчайдушна боротьба з тими, хто не бажав здати владу без бою, яка призвела до заходів, що звели легальний торговий оборот до нікчемних розмірів і встановили жорстко централізоване управління народним господарством. У 1920 р. практично єдиною можливою угодою була купівля продовольчих продуктів, які залишилися «ненормованими» та домашньої мізерії, дрібних лагоджень, які замовлялися ремісниками, тощо [213,  с.10].

Однак уже восени 1921 р. В. Ленін висунув гасло: форсувати відновлення грошового господарства і всіляко розвивати товарно-грошові відносини. На Україні вільний товарообмін був дозволений постановою РНК УСРР від 19 квітня 1921 року. Щоб прискорити відродження промисловості і налагодити обмін між нею і сільським господарством, велику кількість дрібних підприємств держава передала в оренду організаціям (комнезамам, кооперативам, артілям), а також приватним особам, у багатьох випадках – колишнім власникам цих підприємств. За станом на кінець листопада 1921 р. в Україні в оренду було віддано 5286 дрібних підприємств харчової, шкіряної, хімічної та інших галузей промисловості [148].
Допустивши вільний ринок з усіма можливими правовими наслідками, законодавство разом з тим зберегло «командні висоти» за усуспільненим плановим господарством, що отримали тепер своє основне правове вираження у збереженні націоналізації сил природи і всіх великих знарядь виробництва, а також у державних монополіях зовнішньої торгівлі, великої промисловості, банках, транспорту і великих сільськогосподарських маєтків [272, с.5–6].
У цей період дослідники визначали оренду як приватну угоду із скарбницею [272, c.81].  

Поняття «орендний договір» та «договір майнового найму» використовувалися як тотожні. У договорі обов’язково повинні були визначати: а) сторони, які уклали договір, б) предмет договору (характер, місцезнаходження та розмір приміщення), в) строк договору, г) розмір та характер орендної плати, строки внеску її та наслідки прострочення, д) обов’язки орендаря з ремонту та інші умови, що не вступають у протиріччя із законами [69, c.15].

Орендарями могли виступати, як органи держави, так і юридичні особи. Державні підприємства при передачі вільних торгових приміщень з торгів користуються при інших рівних умовах, переважним правом перед приватними особами. Одночасно, при наявності певних умов, приміщення могли передаватися без проведення торгів. Так, без проведення торгів за встановленими розцінками приміщення передавалися державним установами, які реалізували товари своїм робітникам [69, c.16, 20–21].
Аналіз діючого законодавства тих часів та спеціальної юридичної літератури дозволяє зробити висновок, що у цей період укладанню договору часто повинні були передувати певні планові чи адміністративно-правові передумови. У першу чергу це стосувалося випадків, коли обидві сторони договору оренди мали статус державних організацій. Відповідно умови договору оренди не могли протирічити тим положенням, які містилися у відповідному планово-адміністративному акті. 

Щодо політики у сфері оренди державного майна, А. Г. Гойхбарг зауважував наступне: «у наших умовах, коли власність на цілий ряд найважливіших майнових благ вилучена з приватного обороту, майновий найм, як форма платного і термінового користування майном, що перебуває в чужій власності, повинен отримати набагато більше поширення, ніж у країнах, де необмежено панує приватна власність. Найважливішими видами майнового найму є у нас: наймання (оренда) землі, що становить державну власність, оренда націоналізованих державних підприємств, наймання приміщень, в особливості приміщень для житла. Це – найважливіші види майнового найму, хоча існують і різні інші види: взяття майна напрокат тощо»  [103, с.201].

Стосовно націоналізованих підприємств можливість їх здачі в оренду встановлена (була встановлена) з самого початку проголошенням нової економічної політики. Ще в липні 1921 р. (декрет РНК від 5 липня «Про порядок здачі в оренду підприємств, підвідомчих ВРНГ») така можливість оренди без обмеження розмірів підприємства була допущена. Було тільки зазначено (ст. 5 цього Декрету), що орендарі відповідають за збереження даного їм у користування майна по суду як у цивільному, так і у кримінальному порядку. У наказі Раднаркому: «Про проведення в життя засад нової економічної політики» від 9 серпня 1921 р. обмеження були намічені тільки в тому сенсі, що найважливіші підприємства не можуть бути здані в оренду. Було визнано необхідним перебудувати господарство на наступних засадах: Держава в особі ВРНГ і його місцевих органів зосереджує у своєму безпосередньому управлінні окремі галузі виробництва і певне число великих або чомусь з державної точки зору важливих, а також підсобних до них підприємств, взаємно доповнюють один одного. Підприємства, що не ввійшли у зазначені групи, повинні бути на засадах, передбачених декретом про оренду та інструкціями ВРНГ, які надаються в оренду. Радянські органи повинні були, не вагаючись енергійно проводити в життя декрет про здачу в оренду відносно тих підприємств, які не можуть бути пущені в хід і підтримувані радянськими господарськими органами, сприяючи тим розвантаженню державного апарату від дрібних підприємств і заводів (ст. ст. 4, 5 Наказу) [103, с.203]. «В інструкціях ВРНГ і у виробленому ВРНГ типовому договорі на орендаря покладається здійснення певної виробничої програми, пуск підприємства в хід для виконання цієї програми не пізніше визначеного терміну по укладенні договору, виробництво поточного ремонту (а іноді й капітального ремонту, але з відповідним зменшенням орендної плати та страхування підприємства). Орендна плата встановлюється або у твердих грошах або у вигляді процентного відрахування від вартості продукції (в останньому випадку сума відрахування не може бути нижче відсотка до встановленої за виробничою програмою продукції, хоча б виробництво фактично і не досягло б цих розмірів). Орендовані підприємства зобов'язані такою ж звітністю, як і нездані в оренду державні підприємства і в цьому відношенні нарівні з ними підпорядковані нагляду робітничо-селянської інспекції» [103, с.203].

Надаючи характеристику оренді державного майна у цей період, можна зазначити, що на ці відносини як розповсюджувались загальні правила, так і діяла низка специфічних положень. Орендарем (наймачем) називалася сторона, яка знімає за договором найму певне майно, в даному випадку торгове приміщення. До права орендаря належали наступні. Якщо наймодавець не надає у користування орендаря обумовленого за договором приміщення, орендар має право або вимагати передачі його по суду або ж стягувати збитки, завдані наймодавцем невиконанням ним договору [69, с.8–9].
Орендар мав право вимагати відповідного зменшення орендної плати, якщо через обставини, які від нього не залежать і за які він не відповідає, можливість користування найнятим майном істотно змінилася. Орендарю належало право судового захисту проти будь-якого порушення його володіння, не виключаючи власника будинку. Орендар мав право здавати в піднайм зняте приміщення без згоди власника, виключаючи приміщення, що знаходяться в націоналізованих і муніципалізованих будинках, які можуть бути здані в піднайм не інакше, як з письмової згоди наймодавця.

Однак щодо відшкодування вартості поліпшень існували певні особливості. Після закінчення орендних відносин орендар мав право вивести належний йому інвентар, що не з'єднаний капітально з приміщенням, і отримати відшкодування за всі поліпшення, зроблені за згодою власника, однак за винятком тих випадків, коли поліпшення ці вироблені в націоналізованих або муніципалізованих будинках [69, с.8–9].
До обов’язків орендаря належали: обов’язок акуратно сплачувати наймодавцю в обумовлені договором строки орендну плату, закінчити у встановлений договором строк належний ремонт, утримувати у справності та чистоті орендоване ним приміщення, користуватися ним відповідно до договору і призначення приміщення, виконувати вимоги міліції та санітарної інспекції і по закінченні орендних відносин здати наймодавцю приміщення у повній справності і з усім приладдям та інвентарем за описом. Орендар був зобов'язаний відшкодувати наймодавцю збитки у разі виробленого або допущеного орендарем або його службовцями погіршення найнятого майна і ніс як кримінальну, так і громадянську відповідальність, відповідаючи всім своїм майном і насамперед тим товаром, що знаходиться в орендованому приміщенні. Орендар або уповноважена ним особа повинні були знаходитися в усі часи виробництва чи торгівлі в орендованому приміщенні [69, с.9–10].
Розмір орендної плати і терміни її внеску взагалі встановлювалися договором, щодо приміщень в муніципалізованих будинках підставою орендної плати був встановлюваний місцевим виконкомом, посаджений тариф-мінімум, який залежить від: а) розміру приміщення (кількості сажнів); б) місця розташування приміщення (район), в) розташування приміщення в будинку (1-й, 2-й поверх, підвал тощо) і характеру його (магазин, складське приміщення тощо) та г) характеру підприємства (книжковий магазин, бібліотека, амбулаторія тощо). Наприклад, залежно від характеру підприємства: для приміщень, зайнятих державними установами, орендна плата встановлюється в 75 % основного тарифу-мінімуму, а контори державних виробничих підприємств, які використовувалися для торгівлі, оплачуються в 25 % основного тарифу-мінімуму [69, с.10].

Понад термін платежу допускалося прострочення у два тижні, після закінчення яких накладається пеня в розмірі ½ % за кожен прострочений день, включаючи пільгові. Установи, підприємства і особи, які отримали приміщення без торгів (у разі зірваних перших торгів), зобов'язані були внести орендну плату протягом 48 годин з моменту оголошення постанови Торгової Комісії. Ненадання орендної плати протягом місяця з дня одного з термінів тягне за собою пред'явлення до орендаря позову в суді або в Арбітражній Комісії за належністю про розірвання договору та про стягнення з нього орендної плати за термін договору з виселенням його із займаного ним приміщення. Винагорода за користування приміщенням була грошовою (як правило, у золотій валюті), натурою, послугами або ж поєднання всіх перерахованих форм оплати [69, с.14–16].

Орендний договір міг бути розірваний судом за клопотанням зацікавленої сторони в наступних випадках: а) якщо наймодавець не надає у користування орендаря обумовленого приміщення; б) якщо наймач навмисно або з недбалості погіршить стан майна; в) якщо наймач отримує майно не у відповідності з законом, договором або призначенням майна, у разі важливої чи державної потреби у знятому приміщенні, причому в цьому випадку орендарю видається переважне право на заняття іншого приміщення, і йому відшкодовуються: невикористана ним плата за приміщення і суми, витрачені на ремонт в частині, невикористаної їм не з його вини [69, с.16].

Також діяли спеціальні положення щодо оренди майна у певних місцевостях (наприклад, [13]).

Що ж стосується юридичної сутності договору в межах нового суспільно-економічного ладу, то у ці часи більш-менш сталої точки зору щодо цього не було сформовано. На думку дослідників, залишаючись знаряддям майнового обігу між державними органами, договір у цьому випадку опиняється по суті далеко від звичайного договору приватного децентралізованого господарства. Що являє собою договірна угода у системі планового господарства закон точно не визначає. Крім того, це питання мало пояснено у теорії діючого права. Щодо практики, то до цього часу трапляються лише поодинокі випадки, коли виникла необхідність так чи інакше ставити це питання. У таких випадках завжди виявлялося, що договори державного майнового обігу є чимось особливим, відмінним від договору цивільного [159, с.15].

Постанова ЦВК та РНК СРСР від 18 лютого 1931 р. з метою забезпечення виконання народно-господарського плану зобов’язала усі господарські організації оформлювати свої господарські відносини письмовими договорами, домагаючись своєчасного та точного їх виконання [236, с.111]. 

Стосовно юридичної сутності договору оренди радянські науковці зауважували таке. Економічні зв’язки господарських організацій опосередковуються господарськими договорами. Тривалий час під господарськими договорами розуміли виключно договори поставок товарів народного споживання і продукції виробничо-технічного призначення. Практика комуністичного будівництва значно розширила рамки цього традиційного в науці цивільного права поняття. Поняттям «господарський договір» охоплюються, зокрема, договори [254, с.1, 3].

Оренда не була сумісною з посиленням адміністративних засад в економіці, які почали домінувати на закінчення періоду НЕПу. У 1928 р. постановою СНК СРСР від 15 травня 1928 р. оренду підприємств було заборонено, і на довгі часи, незважаючи на застосування договору оренди майна між державними підприємствами, розвиток законодавства про оренду не можна було визнати задовільним. 

З 1927 р. по 1965 р. питання діяльності державних підприємств (у тому числі окремі аспекти оренди державного майна) були регламентовані Положенням про державні промислові трести від 29.06.1927 р., Постановою Ради Міністрів СРСР від 09.08.1955 р. «Про розширення прав директорів підприємств», ст.ст. 11–13 Основ цивільного законодавства СРСР та союзних республік та ст.ст. 23–40 ЦК УРСР. Проведення господарської реформи та потреба у новому регулюванні прав та обов’язків виробничих підприємств зумовило прийняття нового акта – Положення про соціалістичне державне виробниче підприємство від 04.10.1965 р. [100, с. 3].

До прийняття Положення про державне соціалістичне виробниче підприємство (далі – Положення про підприємство) питання про передачу основних та оборотних засобів державного підприємства було предметом дискусій. 

Так, Цимерман Ю. С. вказую, що такі дослідники як Д. М. Генкін та А. В. Карасс вважали недопустимим передачу, в т.ч. конкретно передачу обладнання, в тимчасове користування іншому господарському органу. Такі науковці як А. В. Венедиктов, В. А. Дозорцев та К. А. Граве висловили іншу думку, яка зводилася до того, що підстав до заборони підприємствам тимчасово передавати їхнє обладнання іншим підприємствам немає, з тією, однак, умовою, щоб подібна передача не була формою прихованого позапланового перерозподілу основних засобів. Арбітражна практика в цьому питанні також не відрізнялася постійністю. Положення про соціалістичне державне виробниче підприємство вирішило цю суперечку, що має велике практичне значення. Згідно з Положенням підприємству надано право здавати в оренду іншим підприємствам і організаціям тимчасово будівлі, споруди, обладнання та транспортні засоби, які не використовуються [264, с.88–89].

Згідно з Положенням про соціалістичне виробниче підприємство від 04.10.1965 р. закріплені за державним підприємством будівлі і споруди, які тимчасово не використовуються підприємством, а також виробничі, складські та інші приміщення можуть здаватися в оренду іншим підприємствам та організаціям за договорами майнового найму (оренди) у порядку і на умовах, передбачених ст.ст. 256–272 Цивільного кодексу УРСР. Діяла також Інструкція про порядок здачі в оренду та оплати торгових, промислових, складських та канцелярських приміщень і будинків місцевих Рад в містах і селищах міського типу Української РСР, затверджена 12.03.1955 р. Міністерством комунального господарства УРСР за погодженням з Міністерством юстиції УРСР і Міністерством фінансів УРСР [181, c.21].

Правовий режим амортизаційних відрахувань визначався у Положенні про порядок планування, нарахування і використання амортизаційних відрахувань у народному господарстві, затвердженому Держпланом СРСР, Госекономрадою СРСР, Держбудом СРСР, Міністерством фінансів СРСР, ЦСУ СРСР і Держбанком СРСР від 03.04.1962 р. [264, с.89]. 

Тарифні ставки орендної плати на нежитлові, складські та промислові виробничі приміщення, орендовані державними, кооперативними та громадськими організаціями, у всіх будинках, незалежно від того, кому вони належать, встановлюються згідно з Постановою Ради Міністрів УРСР від 30.11.1954 р. №1847 залежно від характеру приміщення (торгові, промислові, складські та ін.), характер будівлі (обласний центр, місто обласного, районного підпорядкування, селища міського типу, районні сільські центри).

Так, орендна плата за виробничі приміщення у кам’яній будівлі в містах обласного підпорядкування (Харків, Донецьк, Дніпропетровськ тощо) становила 69,5 коп. за 1 кв. метр площі, розмір орендної плати за ці ж приміщення в дерев’яних будівлях або будівлях змішаного типу становив 46,5 коп. за 1 кв. метр тощо. 
Ставка орендної плати за нежитлові приміщення зменшувалася: а) за відсутності каналізації – на 10 %; б) за відсутності каналізації і водопроводу – 20 %; в) за відсутності каналізації, водопроводу і електроосвітлення – на 30 %.

Тарифна ставка орендної плати нараховується за один квадратний метр поля, займаного орендарем приміщення. Орендарі крім внесення орендної плати оплачують фактичну вартість центрального опалення, електроосвітлення, газу, вивезення сухого сміття та снігу, прибирання вулиць, тротуарів, двору, сходових кліток і вивезення нечистот з вигрібних ям, ремонту місць загального користування (дворових вбиралень, сміттєвих ящиків), ремонту та придбання прибирального матеріалу та інструмента.

На орендарів торгових, промислових (виробничих) і складських приміщень крім внесення орендної плати та участі в зазначених вище витратах покладалося:

а) здійснення поточного ремонту орендованих приміщень, обладнання, інвентарю;

б) здійснення очищення та прибирання всередині приміщення;

в) участь в експлуатаційних витратах – утримання домоволодіння (зарплата адміністративно-управлінського персоналу, поштово-канцелярські витрати, зарплата обслуговуючого персоналу – двірники, прибиральниці, слюсарі та ін.).

Окремим категоріям орендарів надаються пільги з орендної плати (книготорг, майстерні та підприємства місцевої промисловості з побутового обслуговування населення, товариства сліпих та глухонімих, перукарні).

Орендна плата за здані в оренду обладнання та транспортні засоби (за винятком вантажних автомобілів) не повинна була перевищувати фактичних амортизаційних відрахувань на дане устаткування (транспортні засоби). (Норми амортизаційних відрахувань по основних фондах народного господарства СРСР, видані Держпланом СРСР в 1961 р. і введені в дію з 1 січня 1963 р.).

Здача в оренду вантажних автомобілів дозволялася як виняток на термін менше 1 місяця. Оплата здійснювалася за загальну кількість годин користування автомобілем з погодинного розрахунку, але не менше ніж за кількість годин, передбачених договором (прейскурант єдиних тарифів на перевезення вантажів автомобільним транспортом).

Здача в оренду будівель, споруд та обладнання повинна була проводитися відповідно до договору на терміни, що перевищують терміни, встановлені ст. 258 Цивільного кодексу УРСР. Договір вважався укладеним відповідно на 5 років і 1 рік. Якщо договір оренди укладався без зазначення строку (ст. 259 ЦК УРСР), кожна із сторін мала право відмовитися від договору в будь-який час, попередивши про це іншу сторону при наймі будівель або виробничих приміщень за 3 місяці, а при наймі обладнання транспортних засобів та іншого майна – за 1 місяць. Після закінчення граничних термінів (5 років і 1 рік) договір визнається автоматично розірваним. Користування орендованим майном у взаєминах між соціалістичними організаціями після закінчення терміну договору не тягла за собою його поновлення (продовження) на невизначений термін (ст. 260 ЦК УРСР). Ось чому після закінчення річного терміну оренди обладнання і пропозиції користування ним орендарем, воно визначалося для орендодавця зайвим і повинно бути реалізовано відповідно до п. 21 Положення про підприємство. Транспортні засоби, які належали підприємствам та тимчасово не використовувалися, здавалися в оренду з дозволу вищого органу.

Промислове підприємство не тільки здавало в користування основні засоби, а й саме користувалося основними засобами інших промислових підприємств і організацій. Так, підприємство укладало договори на оренду транспортних засобів. Підприємства, що мали шляхи незагального користування, орендували вагони. У зв'язку з передачею автобусів у відання автогосподарств республіканських міністерств автомобільного транспорту і шосейних доріг підприємства укладали договори на оренду автобусів. Укладалися також договори на оренду нежитлових та складських приміщень [264, с.94].

Проголошення у 1985 р. «перебудови» як суспільно політичного процесу в СРСР кардинально вплинуло також і на розвиток оренди державного майна. Згідно із Законом СРСР «Про кооперацію в СРСР» від 26.05.1988 р. № 8998-XI допускалася оренда землі та основних фондів. Закон СРСР «Про державне підприємство (об’єднання)» суттєво змінив принципи організації господарської діяльності [122, c.2]. 

Постанова Ради Міністрів СРСР від 07.04.1989 р. № 294, яка затвердила «Положення про економічні та організаційні засади орендних відносин у СРСР», визначила нові цілі та підґрунтя орендних відносин [7].

Оренда була визнана однією з найважливіших форм вдосконалення соціалістичних виробничих відносин, одним з напрямів реалізації соціалістичної власності. 

Колектив державного підприємства (організації), структурної одиниці об'єднання, отримав право за згодою вищого органу цього підприємства (об'єднання) утворити організацію орендарів як самостійну юридичну особу для оренди майна державного підприємства в цілому і здійснення на його базі господарської діяльності.

Діяльність організації орендарів будувалася на принципах повного господарського розрахунку і самоврядування відповідно до її статуту, який розробляється за погодженням з орендодавцем і реєструється в органах Міністерства фінансів СРСР.

Майно державного підприємства, передане в оренду організації орендарів, залишалося власністю держави. Продукція, вироблена організацією орендарів, є її власністю. Було встановлено, що з виручки, отриманої організацією орендарів від реалізації продукції, передусім вноситься орендна плата, відшкодовуються матеріальні і прирівняні до них витрати. При цьому амортизаційні відрахування, враховані в орендній платі, до складу відшкодовуваних матеріальних та прирівняних до них витрат не включаються. З решти виручки вносяться податки та інші платежі до бюджету, а також сплачуються відсотки за кредит. Госпрозрахунковий дохід, що залишається в розпорядженні організації орендарів, використовується в її власних інтересах. 

Також зазначалося, що відшкодування організацією орендарів збитків, заподіяних іншим організаціям і державі, сплата штрафів, неустойок та інших санкцій, встановлених законодавством, проводяться за рахунок госпрозрахункового доходу організації. Отримані організацією орендарів суми відшкодованого збитку і санкцій спрямовуються на збільшення її госпрозрахункового доходу. У договорі оренди визначається розмір коштів (в абсолютній сумі або частці госпрозрахункового доходу), що направляються організацією орендарів на розвиток виробництва, науки і техніки.

Було встановлено, що для підвищення зацікавленості організацій орендарів в прийнятті в оренду майна низькорентабельних державних підприємств, у використанні будівель та споруд, машин і обладнання зі значним ступенем зносу, малопродуктивних земель, старих приміщень орендодавець передає їх у користування на пільгових умовах (із зменшеним розміром орендної плати, відстрочкою початку її виплати та ін.). Слід зазначити, що це положення є досить цікавим і сьогодні також може бути запропоновано для його використання у процесі регламентації оренди державного майна.

Положенням про економічні та організаційні засади орендних відносин у СРСР було передбачено також таку нову форму оренди державного майна, як внутрішньогосподарські орендні відносини. Передбачалося, що вони можуть розвиватися між радгоспами, колгоспами та іншими підприємствами (організаціями), з одного боку, і колективами їх підрозділів або окремими працівниками – з іншого, незалежно від того, яку форму господарського розрахунку вони використовують. У тих випадках, коли на внутрішньогосподарські орендні відносини переходять усі структурні підрозділи радгоспу, колгоспу або іншого підприємства (організації), вони можуть бути за рішенням загальних зборів трудового колективу (загальних зборів членів колгоспу) перетворені в кооперативи орендних колективів.

Таким чином, мало місце виокремлення двох типів орендних відносин, що мають різне економічне значення в умовах розвитку ринкових відносин. Перший тип орендних відносин передбачає їх використання як форми приватизації державної власності. 

Другий тип орендних відносин передбачає їх наявність у чистому вигляді, звільненому від монопольного становища державної власності [267, с.4].

Але виникла хвиля виробничого ентузіазму з приводу райдужних перспектив орендних відносин досить швидко зійшла нанівець. Навіть за порівняно невеликий період свого існування 1988–1990 рр. орендні відносини пройшли у своєму розвитку кілька етапів, кожен з яких поступово зводив нанівець отримані орендними колективами результати. Вже у 1990 р. намітився спад активності колективів під час вибору оренди як форми господарювання, хоча частково це можна було пояснити появою нових більш перспективних шляхів переходу в акціонерні форми (народні підприємства, малі підприємства тощо) [267, с.4].

Сильно спотворило ідею оренди недосконалість обліку матеріально-технічних ресурсів. Залишковий принцип формування орендного доходу та фонду оплати праці активно сприяв тому, що планові потреби в ресурсах, що розраховуються на основі непереглянутих застарілих норм витрат, надмірно завищувалися, а отримана внаслідок цього уявна економія практично повністю ставилася на заробітну плату; негативній тенденції, як використання обладнання з порушенням технічних умов його експлуатації, що призводило до обурення орендодавців, що зберегли на нього право власності.

Не менш згубну роль у спотворенні принципів орендних відносин зіграло введення обмежень на приріст фонду оплати праці, що отримало назву «абалкінського податку» [267, с.22].

З відновленням Україною державної незалежності було започатковано розвиток законодавства про оренду державного майна на засадах незалежності та ринкового спрямування. Вперше було прийнято спеціальний закон, присвячений регулюванню безпосередньо оренди державних підприємств у ринкових умовах –  Закон України «Про оренду майна державних підприємств та організацій» від 10.04.1992 р. З прийняттям Господарського кодексу України від 16.01.2003 р. було кодифіковано як положення про оренду у сфері господарювання, так і конкретно положення про оренду державного майна. Також було впроваджено нормативну регламентацію оренди державного майна в окремих сферах: майна паливно-енергетичного комплексу, майна НАН України, військового майна. Загальними тенденціями регламентації оренди державного майна у цей період є фактична відмова від використання орендного підряду як способу господарювання та посилення тенденцій щодо конкурсних засад передачі в оренду державного майна. Також слід відзначити відмови від такого виду господарюючих суб’єктів, як орендні підприємства, хоча окремі дослідники ставлять під сумнів доцільність, виваженість та обґрунтованість такого кроку (наприклад, [255, с.371]).

Таким чином, можна виокремити наступні етапи розвитку законодавства про оренду державного майна на теренах України: перший період, який, починається приблизно з часів Галицько-Волинського князівства та охоплює також литовсько-польську та козацько-гетьманську добу (XIV ст. – кінець XVIII ст.) – період становлення регулювання відповідних відносин, який характеризується наявністю окремих норм про оренду державного майна. Другий період визначається як імперський (з кінця XVIII ст. до 1917 р.). Характеризується вкрай мізерними загальними визначеннями про найм. З іншого боку, законодавство страждало великою кількістю і різноманітністю окремих постанов про найм, переважно казенного і громадського майна. Третій період розвитку законодавства про оренду державного майна можна визначити як радянський (1917–1991 рр.). Його особливістю є застосування інституту оренди державного майна у межах фактично повного одержавлення економіки. Четвертий період (від 1991 р. до теперішнього часу) – період відновлення та розвитку оренди державного майна у незалежній України на ринкових засадах господарювання. Вперше було прийнято спеціальний закон, присвячений регулюванню безпосередньо оренди державних підприємств в ринкових умовах та кодифіковано як положення про оренду в сфері господарювання, так і конкретно положення про оренду державного майна.

1.3. Суб’єкти та об’єкти оренди державного майна

Правовий статус орендарів визначається передусім положеннями частини 1 статті 6 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». А саме, зазначено, що орендарями згідно з цим Законом можуть бути господарські товариства, створені членами трудового колективу підприємства, його структурного підрозділу, інші юридичні особи та громадяни України, фізичні та юридичні особи іноземних держав, міжнародні організації та особи без громадянства. Фізична особа, яка бажає укласти договір оренди державного майна з метою використання його для підприємницької діяльності, до укладення договору зобов'язана зареєструватись як суб'єкт підприємницької діяльності. У частині 2 статті 6 цього Закону зазначено, що особливості оренди майна для здійснення підприємницької та іншої діяльності громадянами та юридичними особами іноземних держав та особами без громадянства визначаються законодавством України.

Таким чином, можна зазначити, що ця стаття скоріше регламентує тільки певні випадки (особливості) щодо правового статусу окремих категорій орендарів. Зрозуміло, що орендарями можуть бути не тільки господарські товариства, створені членами трудового колективу, а й будь-які підприємства, створені в установленому законом порядку. Так, саме ними можуть бути фізичні особи, які вже мають статус підприємця. 

Також у певних випадках окремі суб’єкти не можуть бути орендарями державного майна (орендарем об'єкта паливно-енергетичного комплексу може бути тільки юридична особа (ст. 4 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» [44]).

Було б логічно доповнити частину 1 статті 6 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» положенням наступного змісту: «Орендарями згідно з цим Законом можуть бути суб’єкти господарської діяльності, зареєстровані у встановленому законом порядку, за виключенням суб’єктів, які не можуть бути орендарями відповідно до чинного законодавства України, або мета і предмет господарської діяльності яких, визначені в установчих документах, суперечать умовам договору оренди».

Останнє відповідає положенням частини 3 статті 287 Господарського кодексу України. І хоча окремі суб’єкти господарювання на практиці фактично перетворили визначення мети та предмета діяльності на певну фікцію (наприклад, Статут публічного акціонерного товариства «Київський ювелірний завод» (у редакції від 22 квітня 2011 р.) містив таку мету діяльності, як «комерційна діяльність», а серед предметів діяльності: медичну практику, юридичну практику, екскурсійну діяльність тощо [237], загалом таке положення має сенс. 

Слід зазначити, що окремі нормативні акти виокремлюють орендарів та потенційних орендарів (заявників). 

Так, у Положенні про порядок передачі в оренду майна, що належить до майнового комплексу НАН України, затвердженим постановою Бюро Президії НАН України від 15.10.2014 р. № 216 [15], орендарі визначені як юридичні особи та громадяни України, фізичні та юридичні особи іноземних держав, міжнародні організації та особи без громадянства, які користуються майном на строковій платній основі на умовах укладеного договору оренди. Потенційний орендар (заявник) – суб'єкт господарювання або фізична особа, які зацікавлені в отриманні в строкове платне користування майна (об’єкт оренди). Загалом такий підхід є досить зручним, оскільки дозволяє більш коректно прописати статус названих осіб (наприклад, ст. 6 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» має назву «Орендарі», а у частині 1 цієї статті мова йде фактично не про статус орендарів, а про осіб, які мають намір стати орендарями). 

У статті 287 Господарського кодексу України перелічено орендодавців щодо державного майна, якими є:

1) Фонд державного майна України, його регіональні відділення – щодо цілісних майнових комплексів підприємств, їх структурних підрозділів та нерухомого майна, яке є державною власністю, а також іншого майна у випадках, передбачених законом;

2) органи, уповноважені Верховною Радою Автономної Республіки Крим  управляти майном – відповідно щодо майна, яке належить Автономній Республіці Крим;

3) державні (комунальні) підприємства, установи та організації – щодо нерухомого майна, загальна площа якого не перевищує 200 квадратних метрів на одне підприємство, установу, організацію, та іншого окремого індивідуально визначеного майна, якщо інше не передбачено законом;

4) державне підприємство із забезпечення функціонування дипломатичних представництв та консульських установ іноземних держав, представництв міжнародних міжурядових організацій в Україні Державного управління справами – щодо нерухомого майна та іншого окремого індивідуально визначеного майна цього підприємства.

Привертає увагу той факт, що цей перелік надано як вичерпний. Але на практиці як орендодавці виступають і інші суб’єкти. Наприклад, дозволи на передачу рухомого військового майна в оренду оформлюються відповідними наказами Міноборони або керівників уповноважених ним органів військового управління (п. 14 Порядку надання дозволу військовим частинам Збройних Сил на передачу закріпленого за ними рухомого та нерухомого майна в оренду, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 11 травня 2000 р. № 778 [18]). Такі самі зауваження щодо положень статті 5 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Таким чином, частина 1 статті 287 Господарського кодексу України та статтю 5 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» слід доповнити положенням наступного змісту: «У окремих випадках, встановлених законодавством, орендодавцями можуть бути інші установи, організації та підприємства». 

На сьогодні суттєвою проблемою є відсутність єдиного порядку передачі в оренду державного майна, що тягне за собою неефективне використання, а часто, і вибуття майна з державної власності. Значною мірою це пов’язано із тим, що поряд із органами Фонду державного майна України окремі правомочності щодо передачі в оренду державного майна має НАН України та галузеві академії наук, оскільки у частині 2 статті 1 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» передбачено, що відносини оренди рухомого та нерухомого майна, об'єктів майнового комплексу НАН України та галузевих академій наук регулюються цим Законом з урахуванням особливостей, передбачених Законом України «Про особливості правового режиму майнового комплексу Національної академії наук України та галузевих академій наук». Однак велика кількість порушень у цій сфері дозволяє зробити висновок, що такий підхід себе не виправдав (наприклад [99; 135; 185; 226; 241). Передача в оренду майна навчальних закладів теж потребує виваженого підходу, на що звертали увагу дослідники [113, с.292–293].
У зв’язку із цим доцільно впровадити єдиний підхід до визначення суб’єктного складу орендодавців державного майна, внаслідок чого повноваження орендодавця майна, що належить до майнового комплексу Національної академії наук України та галузевих академій наук, а також майна, що належить вищим навчальним закладам та/або науковим установам, що надається в оренду науковим паркам та їхнім партнерам, передати Фонду державного майна України. У зв’язку із цим доцільно внести зміни у частину 2 статті 1 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», виключивши частину другу, та скасувати або внести зміни до інших актів чинного законодавства у цій сфері. Ці зміни повинні торкатися лише особи, яка має право передавати майно НАН України та галузевих академій в оренду, залишивши інші особливості регулювання оренди майна цих суб’єктів. А саме, залишити за НАН України, галузевими академіями наук, вищими навчальними закладами та/або науковими установами, що надаються в оренду науковим паркам та їхнім партнерам, право на отримання, використання (розподілу) орендної плати, отриманої за передане в оренду майно, що їм належить. Це дозволить як мінімізувати порушення у цій сфері, так і захистити майнові інтереси вітчизняної науки.

Об'єкти оренди визначено у статті 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Слід зазначити, що їх викладення є дещо безсистемним. Так, спочатку об’єкти перелічено залежно від економічної форми, якої набуває майно у процесі здійснення господарської діяльності: цілісні майнові комплекси підприємств, їх структурних підрозділів (філій, цехів, дільниць); грошові папери та цінні папери; нерухоме майно (будівлі, споруди, нежитлові приміщення) та інше окреме індивідуально визначене майно підприємств.

Далі названо майно, що не увійшло до статутного (складеного) капіталу господарських товариств, створених у процесі приватизації (корпоратизації). Загалом його виокремлення є виправданим, оскільки воно має спеціальний правовий режим [16], але воно вказує на відсутність єдиного критерію, за яким побудовано перелік об’єктів оренди. Те саме можна зазначити щодо захисних споруд цивільного захисту із збереженням їх цільового призначення. 

На думку правників, законодавець у цілому правильно визначив юридичну долю грошових коштів, цінних паперів і оборотних засобів під час передачі цілісного майнового комплексу в оренду. Однак викликає заперечення структура частини 1 статті 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Тому пропонується долю зазначених об'єктів визначити в окремій нормі, а не в нормі, що носить назву «Об'єкти оренди», оскільки об'єктами оренди зазначені об'єкти в силу їх специфіки не є [167, с.78].

У цілому з такою позицією слід погодитися. 

У ході дослідження питання оренди майна одним з дискусійних зазвичай було питання щодо цілісних майнових комплексів підприємств, їх структурних підрозділів (філій, цехів, дільниць). Щодо цього представляє інтерес лист Міністерства юстиції України від 02.06.2009 р. № 5415-0-33-09-19 «Щодо нотаріального посвідчення договорів оренди цілісних майнових комплексів» [60].

У вказаному вище листі Міністерство юстиції України зауважує, що така понятійна конструкція, як «цілісний майновий комплекс» або «єдиний майновий комплекс», використовується у низці законодавчих та інших нормативно-правових актів (зокрема, Цивільний кодекс України, Господарський кодекс України, закони України «Про оренду державного та комунального майна», «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом», Національний стандарт № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав», затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 10.09.03 р. № 1440). 

Так, відповідно до статті 191 Цивільного кодексу України до складу підприємства як єдиного майнового комплексу входять усі види майна, призначені для його діяльності, включаючи земельні ділянки, будівлі, споруди, устаткування, інвентар, сировину, продукцію, права вимоги, борги, а також право на торговельну марку або інше позначення та інші права, якщо інше не встановлено договором або законом.

Частиною 3 статті 66 Господарського кодексу України встановлено, що цілісний майновий комплекс підприємства визнається нерухомістю і може бути об'єктом купівлі-продажу та інших угод, на умовах і в порядку, визначених цим Кодексом та законами, прийнятими відповідно до нього. 

Цілісним майновим комплексом є господарський об'єкт із завершеним циклом виробництва продукції (робіт, послуг) з наданою йому земельною ділянкою, на якій він розміщений, автономними інженерними комунікаціями, системою енергопостачання. У разі виділення цілісного майнового комплексу структурного підрозділу підприємства складається розподільчий баланс (абз. 2 ч. 1 ст. 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна»). 

Згідно з абзацом 20 пункту 3 Національного стандарту № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав», затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 10 вересня 2003 р. № 1440-п, цілісними майновими комплексами є підприємства, а також їх структурні підрозділи (цехи, виробництва, дільниці тощо), які можуть бути виділені в установленому порядку в самостійні об'єкти з подальшим складанням відповідного балансу і можуть бути зареєстровані як самостійні суб'єкти господарської діяльності [38].
Таким чином, Міністерство юстиції України підсумовує, що цілісність (єдність) майнового комплексу полягає в нерозривному зв'язку поєднаних між собою на єдиній території об'єктів, у тому числі будівель або інших капітальних споруд (їх окремих частин), сукупність яких і забезпечує завершеність відповідного циклу виробництва (робіт, послуг), що, на думку Міністерства юстиції, свідчить про однакову правову природу понять «єдиний майновий комплекс» і «цілісний майновий комплекс». Такий висновок є цілком виваженим. 

Однак не може не викликати зауважень визначення майнового комплексу, яке міститься в Національному стандарті № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав». Так, однією з ознак цілісного майнового комплексу у цьому стандарті є те, що він: 1) може бути виділений в установленому порядку в самостійний об'єкт з подальшим складанням відповідного балансу та 2) може бути зареєстрований як самосійний суб’єкт господарської діяльності. 

У свою чергу частина 1 статті 55 Господарського кодексу України зазначає, що суб'єктами господарювання визнаються учасники господарських відносин, які здійснюють господарську діяльність, реалізуючи господарську компетенцію (сукупність господарських прав та обов'язків), мають відокремлене майно і несуть відповідальність за своїми зобов'язаннями в межах цього майна, крім випадків, передбачених законодавством.

Суб'єктами господарювання є:

господарські організації – юридичні особи, створені відповідно до Цивільного кодексу України, державні, комунальні та інші підприємства, створені відповідно до цього Кодексу, а також інші юридичні особи, які здійснюють господарську діяльність та зареєстровані в установленому законом порядку;

громадяни України, іноземці та особи без громадянства, які здійснюють господарську діяльність та зареєстровані відповідно до закону як підприємці (ч. 2 ст. 55 ГК України).

Виходячи з цих визначень зрозуміло, що майнові комплекси не можуть бути зареєстровані як самостійні суб'єкти господарської діяльності.

Господарський кодекс України дозволяє розглядати підприємства як юридичну особу, яка має відокремлене майно, самостійний баланс, рахунки в установах банків та може мати печатки (ст. 62 ГК України). Цивільний кодекс України розглядає підприємство як майно (ст. 191). Але зрозуміло, що підприємство не є майном, яке може бути зареєстровано як суб’єкт господарської діяльності. 

Отже, абзац 12 пункту 3 Національного стандарту № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав» потребує коригування. 

А саме, доцільно викласти його наступним чином: «Цілісні майнові комплекси – це виділений у встановленому порядку самостійний господарський об'єкт із завершеним циклом виробництва продукції (робіт, послуг)».

Стаття 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» встановлює, що нерухоме майно органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, Збройних Сил України, Служби безпеки України, Державної прикордонної служби України, Державної кримінально-виконавчої служби України, Державної служби спеціального зв'язку та захисту інформації України, правоохоронних органів і органів доходів і зборів, що не використовується зазначеними органами для здійснення своїх функцій, може бути передано в оренду без права викупу орендарем та передачі в суборенду.

Стосовно наведеного вище слід звернути увагу на наступне. У вищенаведених положеннях мова йде лише про нерухоме майно зазначених інституцій. Між тим сьогодні в оренду надається і рухоме майно окремих суб’єктів з вищезазначеного переліку. Так, наприклад, постановою Кабінету Міністрів України від 11 травня 2000 р. № 778 «Про затвердження Порядку надання дозволу військовим частинам Збройних Сил на передачу закріпленого за ними рухомого та нерухомого майна в оренду» [18] передбачене надання в оренду рухомого майна.

У зв’язку із цим абзац шостий частини 1 статті 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» слід викласти у наступній редакції: «Нерухоме майно, а у  встановлених законодавством випадках рухоме майно, органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, Збройних Сил України, Служби безпеки України, Державної прикордонної служби України, Державної кримінально-виконавчої служби України, Державної служби спеціального зв'язку та захисту інформації України, правоохоронних органів і органів доходів і зборів, що не використовується зазначеними органами для здійснення своїх функцій, може бути передано в оренду без права викупу орендарем та передачі в суборенду».

Стосовно нерухомого майна органів державної влади та інших суб’єктів, названих в абзаці 6 частини 1 статті 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» Фонд державного майна України звертає увагу, що законодавство передбачає лише право передачі такого майна в оренду та не визначає порядку його реалізації і процедури передачі такого майна в оренду. За позицією Фонду, з метою унеможливлення зловживань у цій сфері необхідно на законодавчому рівні визначити відповідний порядок, а також встановити критерії та порядок віднесення майна органів влади до категорії такого, що не використовується ними для здійснення своїх функцій, строк невикористання, після якого можливою є передача їхнього майна [114].
Вищезазначені пропозиції слід вважати повністю слушними. У зв’язку із цим вважаємо необхідним затвердити Порядок надання дозволу органам виконавчої влади, правоохоронним органам та органам доходів і зборів на передачу закріпленого за ними нерухомого та рухомого майна в оренду. 

У такому Порядку слід передбачити: орган, який надаватиме дозвіл на передачу рухомого майна в оренду; конкурсний порядок передачі рухомого майна в оренду; порядок оцінки майна; види майна, які не можуть надаватися в оренду (наприклад, майно, що становить державну таємницю); порядок організації укладення договорів оренди рухомого майна; звітність про стан договірної роботи щодо оренди рухомого майна; порядок здійснення контролю. 

Досліджуючи коло об’єктів державної власності, які можуть надаватися в оренду, необхідно звернути увагу на такий вид майна, як нематеріальні активи. 

Нематеріальні активи визначаються як право власності на результати інтелектуальної діяльності, у тому числі промислової власності, а також інші аналогічні права, визнані об'єктом права власності (інтелектуальної власності), право користування майном та майновими правами платника податку в установленому законодавством порядку, у тому числі набуті в установленому законодавством порядку права користування природними ресурсами, майном та майновими правами (ст. 14.1.120. Податкового кодексу України [12]).

Для цілей бухгалтерського обліку в державному секторі нематеріальні активи включають:

авторське та суміжні з ним права (право на літературні, художні, музичні твори, комп'ютерні програми, програми для електронно-обчислювальних машин, компіляції даних (бази даних), виконання, фонограми, відеограми, передачі (програми) організацій мовлення тощо);

права користування природними ресурсами (право користування надрами, іншими ресурсами природного середовища, геологічною та іншою інформацією про природне середовище тощо);

права на знаки для товарів і послуг (товарні знаки, торгові марки, фірмові найменування тощо);

права користування майном (право користування земельною ділянкою, крім права постійного користування земельною ділянкою, право користування будівлею, право на оренду приміщень тощо);

права на об'єкти промислової власності (право на винаходи, розробки, корисні моделі, промислові зразки, сорти рослин, породи тварин, захист від недобросовісної конкуренції тощо) [174].

Частина 1 статті 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» не містить вказівки на можливість надання в оренду нематеріальних активів і, оскільки перелік, який міститься у цій статті, формально є вичерпним, можна зробити висновок, що передача їх в оренду є неможливою. 

Однак якщо звернути увагу на визначення та склад об’єктів оренди, які містяться в Положенні про порядок передачі в оренду майна, що належить до майнового комплексу НАН України, затвердженому постановою Бюро Президії НАН України від 15.10.2014 р. № 216 [15], можна побачити, що серед них нематеріальні активи зазначені. 

Загалом не має перешкод щодо надання в оренду нематеріальних активів, у світовій практиці така оренда достатньо ефективно використовується.  Тому доцільно врахувати існуючий вітчизняний і зарубіжний досвід та відмовитися від формального надання переліку об’єктів оренди у частині 1 статті 4 Закону України “Про оренду державного та комунального майна” як вичерпного та вказати, що в оренду можуть передаватись інші об’єкти, передбачені законом».
На невизначеність у правовому режимі певного майна як об’єктів оренди звертає увагу Міністерство юстиції України у своєму листі «Деякі актуальні питання вдосконалення нормативно-правового регулювання оренди державного майна» [114]. А саме це стосується питання щодо можливості застосування норм Закону України «Про оренду державного та комунального майна» до майна державних корпоративних підприємств – державних акціонерних компаній, 100 відсотків акцій яких належить державі в особі міністерств чи інших суб’єктів управління, а також щодо можливості та доцільності поширення порядку передачі майна в оренду, визначеного Законом України «Про оренду державного та комунального майна», на такі компанії. 

Так, відзначено, що існують два протилежні підходи до вирішення питання щодо власника майна, яке передане державним акціонерним товариствам, 100 відсотків акцій яких належить державі. Перший підхід полягає у повному поширенні загальних положень щодо юридичних осіб (зокрема, господарських товариств) на всі товариства, утворені за участю держави, та визнання усього майна, переданого до статутного капіталу господарського товариства, його приватною власністю (так званий цивілістичний підхід). Обрання керівним цього підходу тягне за собою визнання того, що державні акціонерні товариства здійснюють передачу майна, на базі якого вони утворені, самостійно та без дотримання процедури, передбаченої Законом для майна державних комерційних підприємств. Основним законодавчим аргументом прихильників цього підходу є положення Цивільного та Господарського кодексів та Закону України «Про господарські товариства» [29]. А саме: відповідно до статті 115 Цивільного кодексу  України господарське товариство є власником: 1) майна, переданого йому учасниками товариства у власність як вклад до статутного (складеного) капіталу; 2) продукції, виробленої товариством у результаті господарської діяльності; 3) одержаних доходів; 4) іншого майна, набутого на підставах, що не заборонені законом. Згідно зі статтею 85 Господарського кодексу України господарське товариство є власником: майна, переданого йому у власність засновниками і учасниками як внески; продукції, виробленої в результаті господарської діяльності товариства; доходів, одержаних від господарської діяльності товариства; іншого майна, набутого товариством на підставах, не заборонених законом. Аналогічні положення містить і стаття 12 Закону України «Про господарські товариства», згідно з якою товариство є власником: майна, переданого йому учасниками у власність як вклад до статутного (складеного) капіталу. 

Другий підхід базується на тому, що державні акціонерні товариства мають особливості в утворенні, які полягають передусім у визначенні того, що майно, передане господарським товариствам, 100 відсотків статутного капіталу яких належить державі, має ознаки державного майна і стосовно такого майна діють обмеження щодо вільного розпорядження, які передбачені для державного майна. У зв’язку з цим і передача такого майна в оренду також має відбуватися із дотриманням порядку, передбаченому положеннями Закону України «Про оренду державного та комунального майна». 

Майно, яке не може бути об’єктом оренди, визначено у частині 2 статті 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Цей перелік містить вказівку як на майнові комплекси підприємств, так і на окремі майнові об’єкти. Слід звернути увагу, що законодавець виклав його як вичерпний та не зумовив можливість приналежності до цього переліку інших об’єктів на підставі положень інших законодавчих актів. Однак у частині 4 цієї статті законодавець встановлює можливість доповнення цього переліку. Але, по-перше, встановлює її тільки щодо майнових комплексів підприємств, по-друге – тільки на рівні законодавчих актів. Але якщо звернутися до існуючої правової регламентації у цій сфері, то можна бачити дещо інший підхід. Так, Положення про порядок передачі в оренду майна, що належить до майнового комплексу НАН України, встановлює у визначенні об’єктів оренди, що певні об’єкти не можуть бути об’єктами оренди відповідно до чинного законодавства України та окремих рішень НАН України.
Загалом такий підхід є виправданим. За певних обставин доцільно встановлювати тимчасові обмеження, не вносячи при цьому змін до чинних законів, що сприятиме більшій стабільності законодавства. Таким чином, частину 3 статті 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» доцільно викласти наступним чином: «Законодавчими актами України та актами органів, уповноважених виступати орендодавцями державного майна, може бути доповнено перелік підприємств, майнові комплекси яких не можуть бути об'єктами оренди та іншого окремого індивідуально визначеного майна, що перебуває в державній власності». 

Що стосується судової практики у цій сфері слід зазначити, що спори, найчастіше, стосуються необґрунтованої відмови у передачі державного майна в оренду, або нелегітимної передачі такого майна. 

Так, у постанові Київського апеляційного господарського суду від 17.04.2007 р. № 24/88 [205] зазначено, що листом № 30-04/337 від 19.01.2007 р. позивачеві було відмовлено в укладенні договору оренди. Як вбачається з матеріалів справи, відповідач в обґрунтування своєї відмови в наданні в оренду спірного майна посилався, зокрема, на статтю 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Так абзацом 5 частиною 2 статті 4 вказаного Закону встановлено, що не можуть бути об'єктами оренди об'єкти державної власності, що мають загальнодержавне значення і не підлягають приватизації відповідно до частини другої статті 5 Закону України «Про приватизацію державного майна», а також об'єкти, включені до переліку об'єктів права державної власності, що не підлягають приватизації, затвердженого Законом України «Про перелік об'єктів права державної власності, що не підлягають приватизації», які випускають підакцизну продукцію, крім цілісних майнових комплексів, які випускають підакцизну продукцію, переданих в оренду до набрання чинності Законом України «Про внесення змін до Закону України «Про оренду державного та комунального майна» від 29 червня 2004 р.
Відповідно до абзаців 18, 19 підпункту “г” частини 2 статті 5 Закону України «Про приватизацію державного майна» загальнодержавне значення мають акваторії портів, причали всіх категорій і призначень, причальні у портах і гідрографічні споруди, набережні причалів, захисні споруди та системи сигналізації, портові системи інженерної інфраструктури та споруди зв'язку, енерговодопостачання та водовідведення, автомобільні дороги та залізничні колії (до першого розгалуження за межами території порту), навчальний та гідрографічний флот, майнові комплекси судноплавних інспекцій; водосховища і водогосподарські канали комплексного призначення, міжгосподарські меліоративні системи, гідротехнічні захисні споруди [205].

Проте суд встановив, що ані частина 2 статті 5 Закону України «Про приватизацію державного майна», ані будь-якими іншими нормативно-правовими актами не встановлено, що частина берегоукріплювальної стінки є майном, що має загальнодержавне значення [205].

Більш негативним слід оцінювати випадки, коли в оренду передається майно поза встановленими законодавством заборонами на його передачу. 

Так постановою Вищого господарського суду України від 12 січня 2011 року №35/231-46/28 [202] встановлено наступне. Згідно з розпорядженням Кабінету Міністрів України № 393-р від 12.09.2005 р. майно аеродромно-технічного комплексу «Авіаційна база Узин» було передано в управління Управлінню державної охорони України, а балансоутримувачем вказаного майна стало державне підприємство «Український центр підготовки охоронців».

Фонд державного майна України, врахувавши звернення Управління державної охорони України, 12.12.2008 р. видав наказ № 1493 про проведення конкурсу на право оренди державного майна – аеродромно-технічного комплексу «Авіаційна база Узин». Засідання конкурсної комісії з визначення переможця конкурсу на право оренди майна відбулося 16.01.2009 р. За результатами проведеного конкурсу та опублікованою інформацією, й відповідно до наказу Фонду державного майна України № 60 від 20.01.2009 р., переможцем конкурсу було визнано ТОВ «УЗИН Транс».

У подальшому Фонд державного майна України листом від 04.03.2009 р. повідомив ТОВ «УЗИН Транс» про зупинення укладення договору оренди вказаного державного майна відповідно до доручення Прем'єр-міністра України від 19.02.2009 р. № 4011/1/1-09 та виданого Фондом державного майна України наказу № 315 від 27.03.2009 р.

З огляду на вказані обставини, ТОВ «УЗИН Транс» звернувся до суду з позовом про зобов'язання Фонду державного майна України укласти з ним договір оренди нерухомого майна – аеродромно-технічного комплексу «Авіаційна база Узин» [202].

Задовольняючи вказані позовні вимоги, суд першої інстанції мотивував своє рішення тим, що, вчиняючи дії щодо підготовки, проведення і затвердження результатів конкурсу на оренду частини державного майна аеродромно-технічного комплексу «Авіаційна база Узин», Фонд державного майна України діяв в рамках законодавства та в межах своєї компетенції, а тому зобов'язаний укласти спірний договір з позивачем. Вищий господарський суд рішення суду першої інстанції визнав законним [202].

У серпні-вересні 2010 р. до Верховного Суду України звернулися Фонд державного майна України та Генеральний прокурор України із заявами про перегляд постанови Вищого господарського суду України від 27.07.2010 р. Верховний Суд України дійшов висновку, що заяви підлягають задоволенню з таких підстав [200]. 

За частиною 2 статті 19 Основного Закону органи державної влади й 
органи місцевого самоврядування, їх посадові особи зобов’язані діяти лише на підставі, в межах повноважень та у спосіб, що передбачені Конституцією та законами України. 

Згідно з пунктами 1, 2 Тимчасового положення про Фонд державного майна України, затвердженого постановою Верховної Ради України від 7 липня 1992 р. № 2558-XII, Фонд державного майна України є державним органом, який здійснює державну політику у сфері приватизації державного майна, виступає орендодавцем майнових комплексів, що є загальнодержавною власністю. У своїй діяльності Фонд керується Конституцією і законодавчими актами України, актами Президента України, Кабінету Міністрів України, а також цим Положенням. 

Відповідно до частини 2 статті 4 Закону № 2269-XII не можуть бути об’єктами оренди, зокрема, об’єкти державної власності, що мають загальнодержавне значення і не підлягають приватизації згідно з частиною 2 статті 5 Закону № 2163-XII. 

Тобто за наведеною нормою Закону не підлягають приватизації об’єкти, що мають загальнодержавне значення, зокрема об’єкти, які забезпечують виконання державою своїх функцій, її економічну незалежність, та майно, що становить матеріальну основу суверенітету України, у тому числі: майно органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, майно Збройних Сил України (крім майна, щодо якого цим Законом встановлено особливості приватизації), Служби безпеки України, Державної прикордонної служби України, Державної служби спеціального зв’язку та захисту інформації України, правоохоронних і митних органів. Отже, зазначеними нормами матеріального права встановлено заборону на передачу в оренду державного майна, що має загальнодержавне значення і не підлягає приватизації.

Водночас суди нижчих інстанцій, встановивши приналежність спірного об’єкта до майна правоохоронних органів, що має загальнодержавне значення і не підлягає приватизації, на порушення вимог № 2269-XII ч. 2 ст. 5 Закону № 2163-XII дійшли неправомірного висновку про можливість передачі такого майна в оренду. Таким чином, оскільки Вищий господарський суд України при розгляді зазначеної справи неправильно застосував наведені норми матеріального права, прийняте ним судове рішення у справі, яка переглядається, визнано незаконним та таким, що підлягає скасуванню з направленням справи на новий розгляд до суду касаційної інстанції [200, с.13–14].

Як зазначено у Постанові Пленуму Вищого господарського суду Україні від 29.05.2013 № 12 [33], об'єктами оренди державного та комунального майна може бути лише майно, зазначене у частині першій статті 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Укладення договорів оренди майна, яке відповідно до пункту 2 статті 4 названого Закону та інших законодавчих актів України не може бути об'єктом оренди, є підставою для визнання таких договорів недійсними на підставі статті 215 ЦК України.

Висновки до розділу 1 

Обґрунтовано некоректність викладення у статті 1 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» єдиним переліком відносин, виокремлених за різними критеріями (фактично єдиним списком ідуть відносини, які виокремлено за різними критеріями: за об’єктом правового регулювання та за сферою функціонування). Для усунення недоліків такого підходу запропоновано внести відповідні зміни до ч. 2 ст. 1 Закону України «Про оренду державного та комунального майна».

Запропоновано уточнити поняття оренди державного майна, викладене у ч. 1 ст. 2 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» та викласти у наступній редакції: «Оренда державного майна – це основані на договорі платні строкові відносини між орендарем та орендодавцем щодо передачі в оренду та господарського використання державного майна, які складаються у процесі організації і здійснення господарської діяльності». 

Обґрунтовано, що приналежність оренди державного майна до певного виду правовідносин слід розглядати з урахуванням її сутності як інституту господарського права – як вид абсолютно-відносних речових господарських правовідносин, який має свої особливості. 

Виокремлено ознаки оренди державного майна, а саме: оренда державного майна являє собою сукупність організаційних та майнових відносин, є способом управління державною власністю, регламентується переважно положеннями імперативного характеру; орендодавцями об’єктів державної власності можуть бути не тільки суб’єкти господарювання, які використовують державне майно у господарській діяльності, а й державні органи, уповноважені на це законодавством; реалізація прав орендодавця здійснюється не тільки для отримання прибутку, а й з обов’язковою метою задоволення державних та суспільних потреб; щодо оренди державного майна перевага віддається конкурсному способу укладення відповідного договору; порядок визначення розміру орендної плати та її розподілу і використання не є правом сторін, а чітко регламентовано нормами законодавства; у встановлених законом випадках передача державного майна в оренду погоджується з органом Антимонопольного комітету України; оренда державного майна, крім опосередкування безпосередньо функції господарського використання державного майна суб’єктами господарювання інших форм власності, може виступати і як вид приватизації  державного майна (оренда з викупом).
Виокремлено періоди розвитку законодавства про користування майном держави (казни) на засадах найму (оренди) на теренах України: перший період (XIV ст. – кінець XVIII ст.) – період первісного становлення законодавства про користування майном держави (казни) на засадах найму (оренди); другий період (кінець XVIII ст. – 1917 р.) – імперський, характеризується мізерним загальним регулюванням відносин про найм укупі з великою кількістю і різноманітністю окремих постанов про найм казенного майна; третій період (1917– 1991 рр.) – радянський, характеризується застосуванням інституту оренди державного майна у межах фактично повного одержавлення економіки; четвертий період (від 1991 р. до теперішнього часу) – період відновлення та розвитку оренди державного майна у незалежній України на ринкових засадах господарювання, формування спеціального законодавства про оренду державного майна.

Уточнені положення в частині суб’єктів, які можуть та не можуть виступати орендарями та орендодавцями державного майна. Запропоновано доповнити ч. 1 ст. 6 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» положенням наступного змісту: «Орендарями згідно з цим Законом можуть бути суб’єкти господарської діяльності, зареєстровані у встановленому законом порядку, за виключенням суб’єктів, які не можуть бути орендарями відповідно до чинного законодавства України, або мета і предмет господарської діяльності яких, визначені в установчих документах, суперечать умовам договору оренди». Доповнити ч. 1 ст. 287 Господарського кодексу України та ст. 5 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» положенням наступного змісту: «У окремих випадках встановлених законодавством, орендодавцями можуть бути інші установи, організації та підприємства». 

Удосконалено суб’єктний склад орендодавців майна, що належить до майнового комплексу Національної академії наук України (галузевих академій наук), та майна, що належить вищим навчальним закладам та/або науковим установам шляхом обґрунтування доцільності передачі повноважень орендодавця такого майна Фонду державного майна України.

Удосконалено визначення поняття «цілісні майнові комплекси» у Національному стандарті № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав» шляхом обґрунтування недоцільності ототожнення цілісних майнових комплексів та підприємств (їх структурних підрозділів (цехів, виробництв, дільниць тощо)) як самостійних суб'єктів господарської діяльності. У зв’язку з цим, абз. 12 п. 3 Національного стандарту № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав» запропоновано викласти наступним чином: «Цілісні майнові комплекси – це виділений у встановленому порядку самостійний господарський об'єкт із завершеним циклом виробництва продукції (робіт, послуг)».

Доведено необхідність абз. 6 ч. 1 ст. 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» викласти у наступній редакції: «Нерухоме майно, а у  встановлених законодавством випадках рухоме майно, органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, Збройних Сил України, Служби безпеки України, Державної прикордонної служби України, Державної кримінально-виконавчої служби України, Державної служби спеціального зв'язку та захисту інформації України, правоохоронних органів і органів доходів і зборів, що не використовується зазначеними органами для здійснення своїх функцій, може бути передано в оренду без права викупу орендарем та передачі в суборенду».  

Удосконалено склад об’єктів оренди державного майна та запропоновано відмовитися від формального надання переліку об’єктів оренди у ч. 1 ст. 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» як вичерпного та вказати, що в оренду можуть передаватись інші об'єкти, передбачені законом. 

З метою сприяння більшій стабільності законодавства в досліджуваній сфері ч. 3 ст. 4 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» доцільно викласти наступним чином: «Законодавчими актами України та актами органів, уповноважених виступати орендодавцями державного майна, може бути доповнено перелік підприємств, майнові комплекси яких не можуть бути об'єктами оренди та іншого окремого індивідуально визначеного майна, що перебуває в державній власності». 

Основні положення розділу викладено у наступних джерелах [247; 243; 246].
РОЗДІЛ  2

УКЛАДАННЯ,  ВИКОНАННЯ  ТА  ПРИПИНЕННЯ  ДОГОВОРУ  ОРЕНДИ 

ДЕРЖАВНОГО  МАЙНА

2.1. Укладення договору оренди державного майна

Договір (лат. сontractus) в загальномовному, економічному та юридичному його сенсі розуміється по різному: за В. І. Далем договір – це «домовленість, взаємна угода»; в економічному значенні договір – найоперативніший та гнучкий засіб зв'язку між виробництвом і споживанням, засіб негайного реагування на виникнення потреб з боку виробництва, здатний забезпечити баланс між попитом і пропозицією; в юридичному розумінні договір – це і юридичний факт, що лежить в основі зобов'язання, саме договірне зобов'язання, і документ, в якому закріплено встановлення зобов'язальних правовідносин [105, с.46].
Проблематика договору обговорюється представниками різних наукових напрямів, при цьому договір вивчається у якості юридичного факту, угоди, правовідношення, документа і у зв’язку із цим визначається по різному  [110, с.3].
Слід зазначити, що певні дослідники воліють розглядати господарський договір у двох аспектах: 1) під поняттям «договір» розуміються правовідносини, що виникають із договору як юридичного акта; 2) мається на увазі правовий документ, яким зафіксовано виникнення договірного зобов’язання з волі його учасників [156, с.116].

Класична теорія договору, яка сформувалась у XIX ст., розглядає договір як чистий «consensus», що не потребує для своєї дійсності ані складних формальних процедур, ані будь-якої «causa», як того вимагали реальні контракти у Стародавньому Римі.

Особою, яка сформувала зазначене уявлення щодо договору, яке панує в юридичній науці країн романо-германської правової сім'ї, є Фрідріх Карл фон Савіньї, видатний німецький цивіліст XIX ст., який був прибічником вольової теорії договору. Договір, за Савіньї, – це «позбавлена форми стипуляція», або стипуляція, що абстрагована від її форми (питання і відповіді), яка у цьому вигляді збіглася з консенсуальними контрактами і «nudium расіит» (голим пактом). У такому розумінні договору він вбачає шляхи подолання суперечностей сучасного йому права, що допускало до захисту безформальні расіа. Савіньї заперечує як для римської стипуляції, так і для сучасного договору елемент causa. У кінцевому вигляді він визначає договір як «домовленість кількох осіб, що визначає їх юридичні відносини у формі вираження загальної волі». Саме як домовленість розглядається договір у чинних цивільних кодексах багатьох країн романо-германської правової сім'ї [162, c.187–188].

Так, Р. О. Халфина визначає домовленість (угоду) сторін як вольовий акт, волевиявлення осіб, що встановлюють свої взаємні відносини. Воля сторін, обумовлена матеріальними умовами життя суспільства, його економічним базисом, визначає подальшу їх поведінку, що впливає, в свою чергу, на економічний базис і через нього на розвиток продуктивних сил [258, с.50].

На думку М. Сібільова договір – це вольовий юридичний акт, який виражає в єдиному волевиявленні загальну волю суб'єктів, спрямовану на настання зазначених наслідків. Саме правочинна природа договору дала можливість дослідникам виявити такі його ознаки, як юридичний факт. По-перше, наявність єдиного волевиявлення двох або більше осіб, що виражає їх загальну волю. По-друге, спрямованість спільних дій сторін на досягнення певних цивільно-правових результатів [233, с.88].

У сучасній цивілістичній науці традиційним є трактування договору в декількох аспектах. Договір розглядається як підстава виникнення прав та обов’язків сторін, різновид юридичних фактів, правочинів – дія, спрямована на встановлення, зміну або припинення цивільних прав та обов’язків. Договір є правовідношенням, що виникає з договору – правочину. Договір – документ, в якому фіксується воля сторін, погоджені ними умови. Російські науковці обґрунтовують ще один аспект поняття «договір» як домовленості в розумінні результату дій осіб [275, c.149].

Одночасно окремі дослідники наголошують, що класична теорія договору не здатна повною мірою відобразити сутність договору як правового явища, оскільки його правова природа складна та багатогранна: він є і правовим актом – регулятором суспільних відносин, які виникають між його сторонами, і юридичним фактом і правовідносинами – договірними обов’язками [228, с.229–232]. 

Аналізуючи визначення договору у вітчизняному праві, певні автори доходять до висновку, що Цивільний кодекс України не дає чіткого визначення та достатньо детальної характеристики договору. Законодавець обмежився лише зазначенням основних ознак договору [149, с.62].

Так, у статті 626 Цивільного кодексу України договір визначається як домовленість двох або більше сторін, спрямована на встановлення, зміну або припинення цивільних прав та обов'язків. 
На думку Корецького А. Д., подібний підхід «поряд з формальністю зазначене визначення має ще цілий ряд недоліків. По-перше, смисловим стрижнем при визначенні договору виступає термін «угода»: «Договір – це угода, спрямована ... ». Однак у мові ці поняття є синонімами, внаслідок чого сутність договору з даного визначення вивести неможливо. По-друге, не будь-яка домовленість, спрямована на виникнення, зміну або припинення суб'єктивних прав і обов'язків, досягає своєї мети. Деякі угоди породжують бажані для сторін права та обов'язки, а деякі – ні. Наприклад, однієї домовленості про купівлю-продаж об'єкта нерухомості недостатньо для виникнення права власності у набувача: останнє виникне тільки за умови державної реєстрації договору. У ряді випадків домовленість породжує негативні юридичні наслідки, прямо протилежні намірам сторін. Такі, наприклад, наслідки угоди з речами, вилученими з цивільного обороту. Настільки різні за своїми наслідками угоди не повинні визначатися єдиним терміном» [143, с.13–14].
Крім того, П. А. Меденцев зауважує, що сьогодні погляд на договір під різними кутами зору є необхідною передумовою не лише вірного усвідомлення його сутності, а й запорукою правильної побудови як окремих договірних юридичних конструкцій, так і договірного права в цілому. Оскільки лише у тому разі, коли норми договірного права будь-якої країни будуть вірно відображати договір як правове явище, вони будуть здатні адекватно регулювати відповідні суспільні відносини.

Відповідно дослідник стверджує, що класична теорія договору, розглядаючи договір як домовленість сторін, концентрує у собі лише частину теоретичних уявлень щодо договору, а отже, сьогодні вже не здатна у повному обсязі відобразити договір як правове явище і у повній мірі виконати функцію концептуальної основи сучасного договірного права країн континентальної правової сім'ї [162, c.190].

Як підґрунтя подальшого дослідження найбільш доцільним можна вважати використання підходу, сформульованому у роботі О. А. Беляневич, яка розглядає договір у різних ракурсах, як багаторівневе поняття та звертає увагу на сприятливе ставлення багатьох авторів до його «багатопонятійності» [76, с.34–35].
Термін «господарський договір» у законодавство незалежної України було введено Арбітражним процесуальним кодексом України (зараз – Господарський процесуальний кодекс України), який регулює порядок розгляду і вирішення господарських спорів, тобто спорів між підприємствами, установами та організаціями, які виникають при укладенні та виконанні господарських договорів (ст.1). Але ні Господарський процесуальний кодекс України, ні Господарський кодекс України не містить визначення господарського договору, хоча в ГК України йому присвячена ціла глава – 20 «Господарські договори» [86, с.114].

Розглядаючи визначення поняття та сутності договору господарсько-правовою наукою, слід погодитися з В. С. Мілаш, що господарський договір є актом згоди суб’єктів господарського права, спрямованим на індивідуальне регулювання їх поведінки під час організації та (або) здійснення господарської діяльності, завдяки якому досягаються необхідні правові результати:
– установлення мікронорм (індивідуальних правил поведінки, що походять від самих учасників суспільних відносин, та є проявом авто​номії волі сторін);
– створення цілісної моделі поведінки (усієї сукупності прав та обов’язків) сторін договору шляхом інтеграції мікронорм та юридичних норм;
– виникнення господарських правовідносин зобов’язального, а іноді й речового або загальноцільового організаційного характеру [164, с.297].

Господарський договір опосередковує відносини, що виникають між суб’єктами господарювання або між суб’єктами господарювання і негосподарюючими суб’єктами – юридичними особами, а також органами державної влади, органами місцевого самоврядування, наділеними господарською компетенцією. Іншими словами, характерною ознакою господарського договору є те, що він укладається між суб’єктами господарської (у тому числі підприємницької) діяльності або між одним чи декількома такими особами і негосподарюючою юридичною особою, в тому числі органами влади [156, с.116 ].

Поняття господарського договору визначається за допомогою його ознак, що дозволяють відокремити його від інших видів договорів (у тому числі цивільних). До таких ознак належать: по-перше – особливий суб’єктний склад (зазвичай господарські договори укладаються за участю суб’єктів (суб’єкта) господарювання. По-друге, спрямованість на забезпечення господарської діяльності учасників договірних відносин – матеріально-технічного забезпечення їх діяльності, реалізації виробленої ними продукції (робіт, послуг), спільній діяльності щодо створення нового суб’єкта господарювання (господарської організації), спільного інвестування, координації господарської діяльності та ін. По-третє, тісний зв’язок з плановим процесом, насамперед внутрішньо фірмовим плануванням учасників господарських відносин, а також державним (щодо суб’єктів, які функціонують на державній формі власності, підприємств-монополістів) і комунальним (щодо підприємств та організацій комунальної форми власності). По-четверте, поєднання в господарському договорі майнових (виготовлення/передача продукції, її оплата тощо) та організаційних елементів (визначення порядку виконання, передання-приймання виконання, підстав дострокового розірвання договору, порядку розгляду спорів між сторонами договору тощо). По-п’яте, обмеження договірної свободи з метою захисту інтересів споживачів (вимоги щодо якості та безпеки товарів, робіт, послуг) та загальногосподарських інтересів, у тому числі щодо захисту економічної конкуренції, національного товаровиробника тощо (типові договори, заборона застосування методів недобросовісної конкуренції, обов’язковість укладення державних контрактів для окремих категорій суб’єктів господарювання, ліцензування та квотування зовнішньоекономічних операцій тощо). По-шосте, можливість відступлення від принципу рівності сторін (державні контракти, договори приєднання, договори, що укладаються в межах рамочних контрактів). [156, с.116–117].
Також до основних ознак господарського договору слід віднести: 1) тісний зв’язок із плановим процесом учасників господарських відносин; 2) поєднання в господарському договорі майнових та організаційних елементів; 3) обмеження договірної свободи з метою захисту інтересів споживачів; 4) можливість відступу від принципу рівності сторін (державні контракти, договори приєднання, договори, що укладаються в межах рамочних контрактів) [86, с.114]. Слід також звернути увагу, що ще О. С. Іоффе визначав як господарські договори, які слугують господарським цілям [133, с.40].

Що стосується нормативного визначення, то науковці зауважують – хоча загальні положення про господарський договір виділено в окрему главу ГК України, в самому ГК України не розкрито зміст господарсько-договірних зобов’язань. Більше того, аналіз положень чинного ГК України свідчить про відсутність єдиного підходу щодо його розуміння. Так, в одному випадку договір розглядається як юридичний факт, на підставі якого виникають господарсько-договірні зобов’язання (статті 179, 180 ГК України), в другому – відбувається його ототожнення з господарським зобов’язанням (стаття 189 ГК України має назву «Ціна у господарських зобов’язаннях», незважаючи на те, що фактично йдеться про ціну як істотну умову господарського договору); в статті 207 ГК України передбачена можливість визнання недійсними господарського зобов’язання, яке укладено учасниками господарсько-договірних відносин із порушенням хоча б одним із них господарської компетенції, а також окремих умов господарського зобов’язання (проте, по-перше, зобов’язання не укладаються, а виникають на підставі договору чи з інших підстав, по-друге, зміст будь-якого зобов’язання утворюють не умови, а взаємно кореспондуючі права та обов’язки його сторін), у третьому – як форма, яку набувають зобов’язання (у статті 186 ГК України, яка, до речі, має назву «Укладення організаційно-господарських договорів», передбачено, що договірне оформлення організаційно-господарських зобов’язань може здійснюватися учасниками господарських відносин на основі вільного волевиявлення) [164, с.293]. Визнаючи недоліки такого підходу, слід, однак, зауважити, що суттєвих проблем на практиці він не створює. 

У свою чергу, поняття договору оренди міститься у частині 1 статті 283 Господарського кодексу України, де зазначено, що за договором оренди одна сторона (орендодавець) передає другій стороні (орендареві) за плату на певний строк у користування майно для здійснення господарської діяльності. З прямого тлумачення цього визначення можна зробити висновок, що за договором оренди передається право користування. 

Дослідники вже звертали увагу на невизначеність кола правомочностей, які передаються за договором найму (оренди). Зазвичай, разом з правом користування передається і право володіння. Проте у певних випадках право користування може передаватися самостійно – наприклад, при оренді частини приміщення для розміщення обладнання, при оренді футбольного поля для проведення змагань тощо. Про можливість укладення договору оренди без передачі права володіння майном свідчить і судова практика. Так, у своїй постанові від 08.12.2010 р. по справі № 46/389 Київський апеляційний господарський суд визнає, що за договором оренди майно може бути передано лише у користування, а не у володіння (за матеріалами справи – це використання наймачем даху адміністративної будівлі для розміщення та зберігання обладнання базової станції ретранслятора з рухомого (мобільного) зв’язку) [187, с.199].
Однак у понятті договору оренди, закріпленому у Господарському кодексі України, мова йде тільки про користування, що є неточним. На це доречно звернула увагу Ю. О. Серебрякова, запропонувавши розглядати оренду як засноване на договорі строкове платне користування, так і володіння майном, необхідним орендареві для здійснення господарської діяльності [232, с.9]. 

Договір найму (оренди) є двостороннім та оплатним договором. Відповідно до положень Цивільного кодексу України договір найму (оренди) може бути як реальним, так і консенсуальним. Відповідно до положень Господарського кодексу України, договір оренди є виключно реальним [187, с.199].
Загальним умовам укладення договорів, що породжують господарські зобов'язання, присвячена стаття 179 Господарського кодексу України. Части перша цієї статті зазначає, що майново-господарські зобов'язання, які виникають між суб'єктами господарювання або між суб'єктами господарювання і негосподарюючими суб'єктами – юридичними особами на підставі господарських договорів, є господарсько-договірними зобов'язаннями. Відповідно до положень цієї статті господарські договори укладаються за правилами, встановленими Цивільним кодексом України з урахуванням особливостей, передбачених цим Кодексом, іншими нормативно-правовими актами щодо окремих видів договорів.

Виходячи з положень статті 202 ГК України, цивільно-правовий договір, будучи видом угоди, являє собою правову форму, у якій реалізується погоджена воля сторін. Сам процес узгодження волевиявлення сторін прийнято називати укладанням договору [231, с.200].

Спосіб укладення договору – це нормативно врегульована організація здійснення суб'єктами господарювання таких дій. Так, М. М. Великанова  наголошує на існуванні двох способів укладення господарських договорів – неконкурентний (традиційний) спосіб та конкурентний спосіб (торги). Неконкурентний (традиційний) спосіб укладення договорів відомий давно та широко розповсюджений. Його суть зводиться до того, що при встановленні договірних відносин заздалегідь є визначеним суб'єктний склад, оскільки оферта адресується конкретній особі. Конкурентний же спосіб укладення договорів (торги) передбачає необхідність вибору одного контрагента, і хоча оферта направлена кільком особам, договір буде укладено з «одним із них» [92, с.57].

Однак, на думку В. В. Денисюка, поняття «спосіб» недоречно розглядати стосовно загального порядку укладення договору, оскільки він передбачає тільки один спосіб укладення договору (ст. 638 Цивільного кодексу України). Отже, спосіб та порядок укладення договору співпадають, якщо йдеться про класичні договірні правовідносини. Спеціальний же порядок передбачає укладення договорів, які мають свої особливості, що залежать від способів укладення договору (укладення договору в обов'язковому порядку, за згодою третіх осіб, на торгах, на біржі, за рішенням суду тощо) [112, c.306]. Виходячи з тлумачення сутності слів «спосіб» (дія або система дій, які застосовуються у процесі здійснення чогось) та порядок (послідовний хід чогось) та змісту статті 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», яка має назву «порядок укладення договору оренди», слід визнати виправданим використання понять «спосіб укладення договору» щодо укладення договору конкурентними та неконкурентними способами. 

Аналіз положень чинного законодавства щодо укладення договору оренди державного майна дозволяє зробити висновок, що такий договір може укладатися такими способами: 
конкурентний з проведенням процедури конкурсу; конкурентний без проведення процедури конкурсу (абз. 3 ч. 4 ст. 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна); неконкурентний (абз. 4 ч. 4 ст. 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна).

Крім неконкурентного та конкурентного способів укладення договору дослідники виокремлюють також і способи узгодження змісту договору. Так, за цим критерієм виділяють: загальний, спеціальний і судовий порядок укладення договору. Загальний порядок укладення договору полягає у формуванні договору в порядку, визначеному ЦК України. Спеціальний порядок передбачає укладення договорів, які мають свої особливості, і залежить від способів укладення договору. Судовий порядок укладення договору є окремою стадією, що регулюється спільно матеріальними і процесуальними нормами законодавства, з тією особливістю, що волевиявлення сторін затверджується судовим рішенням та вступає в дію з моменту набрання чинності самого рішення суду [78, c.10].

Аналіз положень чинного законодавства свідчить, що договір оренди державного майна може укладатися або у спеціальному або у судовому порядку. 
Останній засновано на положеннях статті 187 Господарського кодексу України та пункту 2 статті 12 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», відповідно до якого у разі передачі спору на розгляд суду договір оренди вважається укладеним з моменту набрання чинності рішенням суду про укладення договору оренди і на умовах, зазначених у ньому.

Укладення договору в такий спосіб на практиці є досить популярним щодо оренди приватного майна. Для вирішення питання нотаріального посвідчення існує альтернативний шлях, який часто обирають контрагенти договору. Для цього орендар звертається з позовом до орендодавця про визнання договору оренди дійсним, обґрунтовуючи свої вимоги тим, що відповідач ухиляється від нотаріального посвідчення. Хоча предмет спору тут фактично відсутній (тобто він штучно створений сторонами), господарський суд формально не має підстав відмовити у розгляді вказаного позову. Для цього сторони повинні попередньо домовитися про спільні дії у судовому процесі. Схема таких дій досить проста: одна сторона нібито ухиляється від пропозиції іншої сторони нотаріально посвідчити договір та провести його державну реєстрацію, у свою чергу, інша сторона надає беззаперечні докази здійснення такої пропозиції (наприклад, рекомендований лист з описом та повідомленням про вручення). 
Таким чином, із прийняттям судом рішення про визнання договору дійсним, тобто таким, що не потребує подальшого нотаріального посвідчення, сторони вирішили свої юридичні й деякі фінансові питання, адже у такому випадку витрати сторін становлять лише розмір судових витрат, тоді як нотаріальне посвідчення коштувало б сторонам суму, еквівалентну 1 % від вартості орендних платежів за весь строк дії договору [220, с.178–177]. Незважаючи на те, що такий спосіб укладення договору в Україні не є загальновизнаним, загалом укладення договору за рішенням суду є досить розповсюдженим способом у країнах загальної системи права. Зрозуміло, що його не можна безпосередньо застосовувати щодо оренди державного майна.

Щодо укладення судовим способом договору оренди державного майна, судова практики виходить із того, що воно є можливим лише якщо мала місце належним чином зроблена оферта. Так, на розгляд Господарського суду м. Києва було передано позовні вимоги заступника прокурора Подільського району м. Києва в інтересах держави в особі регіонального відділення Фонду державного майна України по місту Києву про зобов’язання відповідача укласти з позивачем по справі договір оренди приміщення. У позові прокурора зазначалося, що відповідні приміщення є державною власністю і використовуються відповідачем, але договір оренди між відповідачем та Фондом державного майна України, який є орендодавцем державного майна, не укладений. 

Суд з’ясував, що РВ ФДМ України по м. Києву неодноразово зверталося до відповідача з пропозицією (вимогою) укласти договір оренди майна. Також в матеріалах справи є листи ЗАТ «Київський експериментальний завод харчових машин», адресованих позивачу про укладення договору оренди. Суд дійшов висновку про недотримання сторонами порядку укладення договору, встановленого статтями 9, 10 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», Господарським та Цивільним кодексами України, у зв’язку із відсутністю доказів направлення відповідачем на адресу позивача, а також докази направлення позивачем на адресу відповідача проекту договору оренди, який містить істотні умови, передбачені Законом, через що у суду відсутні підстави для зобов’язання відповідача укласти такий договір [215].

Слід зазначити, що укладення договору оренди внаслідок набрання чинності відповідним рішенням суду викликає на практиці певні проблеми. Так, договір вважається укладеним у день набрання чинності рішенням суду першої інстанції, або прийняття постанови суду апеляційної інстанції. Однак у законодавстві нечітко визначено наслідки скасування рішенням суду першої інстанції чи відповідної постанови суду апеляційної інстанції, що викликає проблеми на практиці.
Так, на думку правників, стаття 187 ГК України чітко (як того і вимагає практика Європейського суду з прав людини та Конституційного Суду України) визначає, що господарський договір вважається укладеним з дня набрання чинності рішенням суду, яким вирішено переддоговірний спір, якщо рішенням суду не визначено інше. Отже, як вбачається з положень господарського законодавства України, з достатньою чіткістю сформульована лише норма, яка визначає момент укладення господарського договору за рішенням суду. Водночас, норми, яка б визначала наслідки скасування рішення суду, яким укладений договір, в господарському законодавстві України взагалі не існує (не кажучи вже про чіткість її формулювання).
Крім того, відповідно до ч. 8 ст. 181 ГК України, договір вважається неукладеним (таким, що не відбувся) у разі, якщо сторони не досягли згоди з усіх істотних умов господарського договору. Як вбачається зі ст. ст. 180, 181 ГК України, досягнення між сторонами згоди з усіх істотних умов господарського договору відбувається під час укладення договору в загальному порядку, а не в порядку, визначеному ст. 187 ГК України. Оскільки спірний договір укладений в порядку, визначеному ст. 187 ГК України, до нього не може бути застосований термін «неукладений», так як він укладається за рішенням суду і апріорі не може бути неукладеним [71].

У зв’язку із цим доцільно у законодавчому порядку більш чітко передбачити наслідки скасування судового рішення, на підставі якого було укладено договір оренди державного майна. 

У доктрині зроблені спроби дати визначення порядку укладення договору. Порядок укладення договору визначається по різному: як передбачені правовими нормами послідовність і способи оформлення договірних відносин, а способом є певного роду дії, за допомогою яких досягається взаємоузгодженість волі сторін. Також його розуміють як визначену правовими нормами юридико-логічну послідовність стадій встановлення цивільних прав та обов'язків, здійсненних на основі погоджених дій осіб, звернених назустріч одна одній та виражених у різноманітних способах узгодження змісту договору. В інших джерелах мова йде про нормативно закріплені взаємні дії сторін, звернені до іншої сторони, спрямовані на встановлення договірних відносин та визначення змісту договірного зобов'язання. Також пропонується визначати порядок укладення договору як законодавчо визначений спосіб дій суб'єктів договірних правовідносин, спрямований на виникнення договірного зобов'язання та визначення його змісту [112, c.306 ].
Оскільки договір є угода, яка укладається не менш як двома сторонами, він здійснюється, проходячи принаймні через дві стадії: пропозицію укласти договір і прийняття цієї пропозиції [133, с.47].

Юридично момент укладення договору у всіх правових системах світу відображений у вигляді акцепту оферти, тобто прийняття пропозиції, яка містить у собі умови договору. Щоб пропозиція і її прийняття мали статус оферти й акцепту, вони повинні відповідати певним критеріям. Оферта зобов’язує того, хто її ініціював, вступити у договір, якщо інша особа прийме цю оферту. Акцепт повинен бути безумовний. В ідеалі він має скластися із одного слова «згоден». Дані характеристики оферти і акцепту є універсальними для всіх правових систем [79, с.58].
Хронологічно це виглядає таким чином: 1) переддоговірні контакти сторін (переговори); 2) оферта; 3) розгляд оферти; 4) акцепт оферти. При цьому стадії оферти та акцепту є обов'язковими у всіх випадках [112, с. 306–307].
Порядок укладення договору оренди передбачений статтею 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Зокрема, визначено, що фізичні та юридичні особи, які бажають укласти договір оренди, направляють заяву, проект договору оренди, а також інші документи згідно з переліком, що визначається Фондом державного майна України, відповідному орендодавцеві, зазначеному у статті 5 цього Закону. 

У вищенаведеному положенні звертає на себе увагу, що законодавець веде мову про фізичних осіб. Згідно з положеннями частини 1 статті 6 цього Закону фізична особа, яка бажає укласти договір оренди державного майна з метою використання його для підприємницької діяльності, до укладення договору зобов'язана зареєструватись як суб'єкт підприємницької діяльності. 

Таким чином, формально з цих положень випливає, що оферентом (акцептантом) може бути фізична особа, яка не має статусу суб’єкта підприємництва. Чітко визначено, що фізична особа повинна зареєструватися до моменту укладення договору – тобто до цього моменту до неї не може бути пред’явлено відповідних вимог. Однак, наприклад, Порядок проведення конкурсу на право оренди державного майна, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 31 серпня 2011 р. № 906 [23], встановлює, що для участі в конкурсі претендент фізична особа подає на розгляд комісії, між іншим, завірену належним чином копію виписки або витягу з Єдиного державного реєстру юридичних осіб та фізичних осіб – підприємців. Таким чином, навіть гіпотетично, коло випадків, коли фізична особа, яка не має статусу підприємця, може брати участь в укладенні договору оренди, є обмеженим випадками укладення договору оренди поза конкурсом. При цьому слід мати на увазі, що, згідно з положенням статті 2 Господарського кодексу України, учасниками відносин у сфері господарювання є суб'єкти господарювання, споживачі, органи державної влади та органи місцевого самоврядування, наділені господарською компетенцією, а також громадяни, громадські та інші організації, які виступають засновниками суб'єктів господарювання чи здійснюють щодо них організаційно-господарські повноваження на основі відносин власності.

Таким чином, доцільно абзац другий частини 1 статті 6 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» викласти наступним чином: «Фізична особа, яка бажає укласти договір оренди державного майна з метою використання його для підприємницької діяльності, повинна бути зареєстрованою у якості підприємця у встановленому Законом порядку». 

Відповідно частину 1 статті 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» викласти наступним чином: «Фізичні особи-підприємці та юридичні особи, які бажають укласти договір оренди, направляють заяву, проект договору оренди, а також інші документи згідно з переліком, що визначається Фондом державного майна України, відповідному орендодавцеві, зазначеному у статті 5 цього Закону». 

Також у статті 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» регламентовано порядок розгляду заявки про оренду цілісного майнового комплексу підприємства, його структурного підрозділу, нерухомого майна, а також майна, що не увійшло до статутного (складеного) капіталу господарських товариств, створених у процесі приватизації (корпоратизації); розміщення в офіційних друкованих засобах масової інформації та на веб-сайтах орендодавців оголошення про намір передати майно в оренду; порядок та наслідки вивчення попиту на об'єкт оренди.

Значна кількість угод оренди державного майна укладається на конкурсних засадах. Правники наголошують на наявності специфіки угод, що укладаються за конкурсом, та зазначають таке. Цивільний кодекс України містить лише одну спеціальну норму (ст. 650), що присвячена особливостям укладення договорів на аукціонах, конкурсах тощо. Вказана стаття не містить ніяких спеціальних правил і є бланкетною. Інші акти цивільного законодавства не містять єдиного порядку проведення торгів. Застосування торгів (конкурсів, аукціонів) дозволяє в одних випадках захищати публічні інтереси (наприклад, при приватизації), а в інших – приватні (наприклад, при реалізації майна, що перебуває під заставою). При цьому застосування торгів (конкурсів, аукціонів) в окремих випадках є й обов’язковою процедурою укладення договорів. Офертою при торгах є повідомлення про проведення торгів, а акцептом є пропозиція, яка визнана найкращою за умовами торгів (найвища ціна за товар, найнижча вартість робіт тощо) [194, с.29–30].
На перших етапах розвитку законодавства України у сфері орендних відносин з метою впорядкування проведення конкурсу на укладення договорів оренди було розроблено Порядок проведення конкурсу на укладання договору оренди цілісного майнового комплексу державного підприємства, його структурного підрозділу, затверджений наказом Фонду державного майна України від 04.03.98 р. № 396 [40]. Надалі важливі зміни було внесено до абзацу 1 частини 7 статті 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» [26], якими встановлено, що за наявності заяв про оренду цілісного майнового комплексу підприємства, його структурного підрозділу (за умови відсутності заяви господарського товариства, створеного членами трудового колективу підприємства, його структурного підрозділу) або заяв про оренду нерухомого майна (за умови відсутності заяви бюджетної установи, організації) від двох або більше фізичних чи юридичних осіб орендар визначається орендодавцем на конкурсних засадах.  

Тому наступним кроком розвитку нормативного регулювання у цій сфері стало затвердження наказом Фонду державного майна України Порядку проведення конкурсу на право оренди державного майна [61]. У зв’язку із внесенням змін до статті 7 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» стосовно ініціативи (пропозицій) щодо оренди майна та переліку документів, які подаються орендарем орендодавцеві для укладення договору оренди майна, що належить до державної власності, було також затверджено Перелік документів, які подаються орендодавцеві для укладення договору оренди майна, що належить до державної власності  [39].

Враховуючи здатність конкурсів забезпечувати баланс приватних та публічних інтересів учасників господарської діяльності, можна відзначити безумовно позитивну роль формування в Україні нормативного підґрунтя щодо підготовки та проведення конкурсів на право оренди державного майна. Однак, незважаючи на постійний процес вдосконалення, практичне застосування положень щодо конкурсних засад оренди державного майна продемонструвало ряд недоліки у нормативному регулюванні цих відносин, що негативно впливало на їх економічну ефективність. Так, практики відзначали, що відсутність положень щодо обов’язку орендаря ознайомлюватися з об’єктом оренди до конкурсу призводила до відмови від укладення договору переможців конкурсу, які виявили, що об’єкт оренди не задовольняє їх. Випадки, коли переможець конкурсу не відмовляється від укладення договору оренди, проте не виконує усіх умов конкурсу: не укладає договір оренди протягом терміну, передбаченого умовами конкурсу щодо відповідного об’єкту, не компенсує замовнику витрати на виконання звіту тощо, також не були належним чином врегульовані. Потребувала належного врегулювання також процедура компенсації витрат на незалежну оцінку об’єктів оренди, у тому числі якщо компенсація не відбулася з вини замовника незалежної оцінки [155, с.5–6].

Дослідники також звертали увагу на необхідність вдосконалення порядку забезпечення доступу до інформації про конкурс на право оренди, відкритості (публічності) його проведення [232, с.119–120].

Аналіз показників проведення конкурсів на право оренди показав, що такий конкурс відбувався лише стосовно 5 % об’єктів оренди, а на 95 % об’єктів оренди було подано лише по одній заяві [77, с.33]. Тому прогалини у нормативному врегулюванні ситуації, коли на конкурс на право оренди державного майна було подано лише одну заявку, призводили як до прямих збитків, пов’язаних із затратами на проведення конкурсів, так і до неможливості отримання сталих прибутків від господарського використання майна. Значущими недоліками нормативно закріпленого порядку підготовки та проведення конкурсів на право оренди державного майна була відсутність положень, які повною мірою регламентували усі аспекти ситуації, коли переможець конкурсу відмовляється від укладення договору оренди. 

Вищевикладені та інші недоліки нормативного забезпечення підготовки та проведення конкурсів на право оренди державного майна призвели до необхідності його вдосконалення. Так, Законом України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо орендних відносин» від 21 квітня 2011 р. № 3269-VI [27] було впроваджено суттєві зміни у порядок передачі в оренду державного майна. Зокрема включено положення щодо вивчення попиту на об’єкт оренди та складу об’єктів оренди, уточнено положення щодо методики розрахунку орендної плати. Встановлено, що у разі надходження заяви про оренду майна на короткий строк (не більше п'яти днів та без права продовження строку дії договору оренди) оголошення про намір передати майно в оренду не розміщується, і договір оренди укладається з таким заявником без проведення конкурсу. 

Повноваження щодо визначення порядку проведення конкурсу для об'єктів, що перебувають у державній власності, були віднесені до компетенції Кабінету Міністрів України. У зв’язку з цим постановою Кабінету Міністрів України від 31.08.2011 р. № 906 було затверджено Порядок проведення конкурсу на право оренди державного майна (далі – Порядок) [23]. У цьому Порядку, з одного боку, знайшли відображення концептуальні зміни, які сталися у зв’язку із прийняттям Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо орендних відносин» від 21 квітня 2011 р. З іншого боку, було зроблено спробу заповнити прогалини та усунути протиріччя в регламентації безпосередньо процедури підготовки та проведення конкурсу на право оренди державного майна. Позитивно можна оцінити той факт, що ці зміни торкнулися і безпосередньо тих аспектів, які викликали нарікання та знижували ефективність використання механізму оренди: ситуації, коли пропозиція тільки одного претендента відповідає умовам конкурсу, коли переможець конкурсу відмовився від договору оренди тощо.

Однак детальний аналіз положень Порядку свідчить, що у ньому не отримала свого остаточного вирішення проблема, пов’язана з проведення конкурсу на право оренди, а окремі положення потребують подальшого розвитку та вдосконалення. 

Попередженню випадків відмови від укладення оренди можна вважати запровадження як однієї з умов участі у конкурсі на право оренди державного майна внесення завдатку, який не повертатиметься учаснику конкурсу у разі відмови від укладення договору (відповідний досвід є також у Російській Федерації, Республіці Білорусь). Це дозволяє певною мірою компенсувати затрати на проведення конкурсу та виконуватиме превентивні функції щодо недобросовісних учасників конкурсу. Доцільним буде також встановити, що особа, яка відмовилася від укладення договору оренди, не може брати участь у разі повторного проведення конкурсу щодо тих самих об’єктів. 

У пункті 4 Порядку вказується, які саме відомості повинно мати оголошення про конкурс. Однак перелік цих відомостей не є повним, оскільки не містить обов’язку вказати цільове призначення об’єкта оренди. Між тим ефективне використання об’єкта оренди саме за цільовим призначенням визначено у пункті 5 Порядку як умова конкурсу. У зв’язку з цим в абзаці третьому пункту 4 Порядку до переліку інформації про об’єкт слід додати вказівку на цільове призначення майна. Також у перелік відомостей, які повинні містити оголошення про конкурс, доцільно було б включити не тільки інформацію про об’єкт оренди, але також і більш детальну інформацію про підприємство, майно якого передається в оренду, а саме, відомості про найменування, місцезнаходження, контактні телефони, e-mail тощо. Також в умовах конкурсу доцільно визначити, чи є можливим внесення претендентами змін до наданих ними пропозицій (заяви про участь у конкурсі), та порядок внесення таких змін. 

Порядок проведення конкурсу на право оренди державного майна, затверджений наказом Фонду державного майна України від 13.10.2004 р. № 2149 [22], містив положення, згідно з яким, у разі письмового звернення орендодавця, балансоутримувач забезпечує огляд об'єкта оренди представниками орендодавця або членами конкурсної комісії, після оголошення конкурсу – учасниками конкурсу. Новий Порядок не містить положень ні щодо права учасників конкурсу на детальний огляд об’єкта оренди, ні щодо обов’язку орендодавця забезпечити їм таку можливість. Однак, як вже відзначалося, саме виявлена після проведення конкурсу невідповідність об’єкта оренди вимогам переможців конкурсу часто слугує підставою їх відмови від укладення договору оренди. Попереднє ознайомлення учасників конкурсу із об’єктом оренди дозволить уникнути зайвих зусиль та витрат часу як орендодавцю, так і самим учасникам, сприятиме більш ефективній підготовці та проведенню конкурсу. Тому у пункті 4 Порядку слід вказати, що оголошення про проведення конкурсу повинно містити відомості про порядок проведення огляду майна, яке є об’єктом конкурсу. 

У пункті 14 Порядку зазначено, що члени комісії та працівники орендодавця, які забезпечують проведення конкурсу, несуть відповідальність за розголошення інформації: про учасників конкурсу, їх кількість та конкурсні пропозиції (до визначення переможця), яка міститься в документах, поданих учасниками конкурсу. 

Однак конкретні заходи відповідальності не визначено, що робить вищенаведену норму фактично непрацюючою. Тому доцільно у цьому пункті закріпити також право орендодавця та учасників конкурсу звертатися з позовом до суду, якщо у результаті розголошення такої інформації членами комісії чи працівниками орендодавця їм було завдано збитків. 

Крім загальних положень щодо проведення конкурсів на укладення договору оренди державного майна в Україні діють положення щодо проведення конкурсів на передачу в оренду окремих видів майна (наприклад, [24] та [44]).

Незважаючи на те, що ці акти регулюють більш вузьку сферу відносин, їх положення подекуди заслуговують на увагу як такі, що можуть бути використані з метою регламентації загальних відносин у цій сфері. Так, досить вдалим є підхід щодо змісту умов конкурсу, до яких належать: 
стан фінансово-економічної спроможності заявника та наявність пропозицій щодо забезпечення зобов'язань за договором; 
умови відновлення (поліпшення) об'єкта та умови його повернення; 
розмір орендної плати; 
умови передачі об'єкта в оренду без зниження бойової та мобілізаційної готовності військової частини; 
заходи, що плануються для захисту навколишнього середовища з метою дотримання екологічних норм експлуатації об'єкта; 
умови створення безпечних та нешкідливих норм експлуатації об'єкта; умови збереження або створення робочих місць; дотримання вимог перепусткового режиму військової частини. 

Так, наприклад, таку умову, як стан фінансово-економічної спроможності заявника та наявність пропозицій щодо забезпечення зобов'язань за договором доцільно впровадити під час проведення конкурсів щодо оренди усіх видів державного майна. 

Слід зазначити, що на практиці мають місце випадки, коли орендодавці дещо невиправдано розширюють перелік конкурсних вимог. Так, було висунуто такі вимоги щодо передачі в оренду військового майна КЕВ м. Дніпропетровськ: найбільший запропонований розмір місячної орендної плати за використання об’єкта оренди; своєчасне і у повному обсязі внесення орендної плати (щомісяця до 15 числа місяця наступного за звітним) з урахуванням індексу інфляції; заявник на момент проведення конкурсу зобов’язаний надати чинну незалежну оцінку та укласти договір оренди у термін, не пізніше першого тижня з моменту визнання його переможцем конкурсу [136].

Зрозуміло, що конкурсна комісія не може з об’єктивних причин оцінити таку умову як «своєчасне і у повному обсязі внесення орендної плати (щомісяця до 15 числа місяця наступного за звітним) з урахуванням індексу інфляції», оскільки є поза межами людської можливості точно оцінити, як будуть виконуватися умову у майбутньому – тут можна оцінити тільки рівень платоспроможності та можливості гарантувати виконання зобов’язань.

Деякі положення Порядку та умов проведення конкурсів на право укладення договорів оренди військового майна, також, у сучасних умовах викликають певні зауваження. Насамперед це стосується того, що конкурсна комісія може створюватися не тільки наказом Державного секретаря Міністерства оборони України та керівником уповноваженого органу військового управління, але і командиром військової частини, за якою закріплене військове майно, що передається в оренду. 

Загальновідомою є та обставина, що сьогодні від стану Збройних Сил України залежить суверенітет країни. І у такій ситуації необхідно мінімізувати усі можливі загрози порушень інтересів держави та її обороноздатності. Тому передання права на передачу військового майна в оренду на рівень командира військової частини є не доцільним, оскільки це зменшує контроль у цій сфері та збільшує можливість зловживань, про що свідчить і практика. 

Так, наприклад, Львівським апеляційним господарським судом встановлено і матеріалами справи підтверджено, що в порушення вимог ст. 7 Закону України «Про господарську діяльність у Збройних Силах України», п. 6 Порядку надання дозволу військовим частинам Збройних Сил на передачу закріпленого за ними рухомого та нерухомого майна в оренду, п. 1.3 Положення про порядок створення та діяльності комісій з оцінки вартості військового майна, що підлягає передачі в оренду, п. 2.1 Порядку та умов проведення конкурсів на право укладення договорів оренди військового майна до складу комісії, створеної наказом командира військової частини А3942 № 93 від 13.11.2009 року, не було включено фахівців Фонду державного майна України або його регіонального відділення, представника квартиро-експлуатаційної частини, представника органу місцевого самоврядування.

Вищенаведені порушення чинного законодавства стали підставою для скасування 23.09.2010 р., за протестом військового прокурора Ужгородського гарнізону, п. 1 наказу командира в/ч А3942 від 13.11.2009 р. № 93 «Про створення комісії з оцінки вартості військового майна, що підлягає передачі в оренду та конкурсної комісії», як такого, що суперечить вимогам чинного законодавства, що встановлено господарським судом, підтверджено матеріалами справи і відповідачем не заперечується. Постанова Львівського апеляційного господарського суду від 24.02.2011р. у справі №2/101 визнана Вищим господарським судом України такою, що відповідає вимогам чинного законодавства та фактичним обставинам справи [203].

Таким чином, доцільно залишити право на формування конкурсної комісії під час передачі в оренду за конкурсом військового майна тільки за Міністерством оборони України та керівниками уповноважених органів військового управління, про що внести відповідні зміну у законодавство. 

Певні особливості має передача за конкурсом майна об’єктів паливно-енергетичного комплексу України. Вони передбачені Законом України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» [44]. Однак деякі з цих особливостей важко назвати виправданими. Так, стаття 5 цього Закону встановлює, що при прийнятті рішення про пропозицію щодо передачі об'єкта паливно-енергетичного комплексу в оренду або про відмову в його передачі в оренду одержання висновків органів Антимонопольного комітету України про можливість оренди та про умови договору оренди не є обов'язковим. За загальним порядком, передбаченим статтею 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», орендодавець надсилає копії матеріалів як органу, уповноваженому управляти відповідним майном, так і у разі, якщо: 

підприємство, його структурний підрозділ, щодо цілісного майнового комплексу якого надійшла заява про оренду, або ініціатор укладення договору оренди згідно із законодавством займають монопольне становище на ринку;

внаслідок укладення договору оренди підприємець або група підприємців можуть зайняти монопольне становище на ринку;

сумарна вартість активів або сумарний обсяг реалізації товарів (робіт, послуг), що належать об'єкту оренди та ініціаторові укладення договору оренди, перевищують показники, визначені законодавством, – також до органу Антимонопольного комітету України.

Між тим, за даними звіту Антимонопольного комітету України за 2014 р. [125] на ринках паливно-енергетичного комплексу, на яких були відсутні структурні обмеження конкуренції, на початок 2014 року реалізовувалося 28,0 відсотків продукції, на ринках з олігопольною структурою – 6,8 відсотка, на ринках з домінуванням однієї фірми – 18,7 відсотка та цілком монополізованих ринках – 46,5%.

У порівнянні з попереднім роком показник конкурентних ринків зменшився на 18,9 в.п. Частка в обсязі реалізації на олігопольних ринках залишилась без змін. На ринках з домінуванням однієї фірми частка в обсязі продукції, що реалізується, зменшилась на 14,1 відсотка. Показник монополізованих ринків збільшився на 33,0 в.п. Сукупний рівень концентрації в паливно-енергетичному комплексі майже вдвічі вище, ніж у промисловості. При цьому, він має тенденцію до збільшення.
У сучасних умовах, коли від ефективного функціонування паливно-енергетичного комплексу фактично залежить економічний розвиток держави, питанням належної конкуренції у паливно-енергетичній сфері треба приділяти належну увагу. Недарма у розпорядженні Кабінету Міністрів України від 9 лютого 2015 р. № 85-р «Про надання дозволу на проведення перевірок Національною комісією, що здійснює державне регулювання у сферах енергетики та комунальних послуг» [41], зроблено акцент на необхідності недопущення зростання соціальної напруги через зловживання монопольним становищем суб’єктами господарювання, що провадять діяльність на ринках електричної енергії, нафти і нафтопродуктів, природного і скрапленого газу, а також розподілу електроенергії і природного газу, у сферах теплопостачання.

У зв’язку із цим абзац 4 частини 1 статті 5 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності», необхідно викласти наступним чином: «При прийнятті рішення про пропозицію щодо передачі об'єкта паливно-енергетичного комплексу в оренду чи концесію або про відмову в його передачі в оренду чи концесію одержання висновків органів Антимонопольного комітету України про можливість оренди чи концесії та про умови договору оренди чи концесії здійснюється відповідно з положеннями статті 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». 

Особливості передачі в оренду за конкурсом передбачено і щодо інших видів державного майна (наприклад, [3], тощо).

Відповідно до частини 2 статті 80 Господарського кодексу України господарський договір вважається укладеним, якщо між сторонами у передбачених законом порядку та формі досягнуто згоди щодо усіх його істотних умов. Істотними є умови, визнані такими за законом чи необхідні для договорів даного виду, а також умови, щодо яких на вимогу однієї із сторін повинна бути досягнута згода.

Традиційно у спеціальній літературі виокремлюють три види умов договору: істотні, звичайні та випадкові, і тільки істотнім умовам закон надає характеристику. На думку окремих дослідників, суто доктринальний характер цього останнього розподілу став однією з причин відсутності єдності в уявленні про те, в чому полягають класифікаційні ознаки звичайних і випадкових умов та які саме наслідки з цього випливають [87, с.238].

Однак серед правників існує й інша точка зору. Так, на думку О. В. Кісліциної, відсутні підстави для виокремлення поряд із істотними умовами звичайних та випадкових (поняття «випадкові умови» не відповідає сутності договору як узгодження волі сторін), тому що усі умови договору можна вважати суттєвими, бо інакше немає сенсу включати їх до договору. Законодавство зазначає що до суттєвих умов, крім передбачених у законі, належать також ті, на включенні яких до договору наголошує хоча б одна із сторін. Тобто, усі умови, які включено в договір (на вимогу однієї зі сторін або обох сторін), повинні вважатися суттєвими [140, с.71].
Щодо поняття «істотні умови», воно очевидно за дореволюційним російським правом не застосовувалося як таке. Маючи на увазі «істотні умови» у сучасному розумінні, у дореволюційному праві їх називали інакше: «істотні елементи», «істотні ознаки», «необхідні частини» правочину. Кажучи ж про «умови» тоді мали на увазі передусім causa. Так, у літературі тих часів зазначалося, що умовою є такі, що передбачають наслідки правочину, що ставляться в залежність від настання чи ненастання в майбутньому відомої обставини. При цьому такий правочин має назву умовного. У сучасному праві термін «умови» продовжує застосовуватись щодо causa, а також щодо умов договору, зокрема істотних. Отже, бачимо у сучасному праві дещо поширене тлумачення категорії «умови» [129, с.139].

« …правова природа договірного правочину ґрунтується на тому, що сторони мають дійти згоди за всіма його пунктами, важливими для його чинності (дійсності), які і являються істотними умовами цього договору» [128, с.45].

Згідно з положеннями статті 10 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» істотними умовами договору оренди є: об'єкт оренди (склад і вартість майна з урахуванням її індексації); термін, на який укладається договір оренди; орендна плата з урахуванням її індексації; порядок використання амортизаційних відрахувань, якщо їх нарахування передбачено законодавством; відновлення орендованого майна та умови його повернення; виконання зобов'язань; забезпечення виконання зобов'язань – неустойка (штраф, пеня), порука, завдаток, гарантія тощо; порядок здійснення орендодавцем контролю за станом об'єкта оренди; відповідальність сторін; страхування орендарем взятого ним в оренду майна; обов'язки сторін щодо забезпечення пожежної безпеки орендованого майна. 

Аналізуючи умови оренди державного майна дослідники фактично одностайно доходять висновку про їх надмірну кількість, невиправдане розширення істотних умов. 

Так, І. І. Зозуляк зауважує: «загалом у договорі оренди державного та комунального майна існує одинадцять істотних умов. З цивілістичних позицій такий перелік істотних умов є надто перевантаженим. Для порівняння, за договором найму (оренди), що передбачений ст. 58 ЦК України, істотною умовою, названою такою законом є лише предмет». Аналізуючи положення ст. 10 Закону «Про оренду…» щодо істотних умов відповідного договору, на його думку, можна зробити висновок про те, що включення цього переліку окремих умов не вбачається виправданим та обґрунтованим з теоретичних позицій, оскільки деякі з цих умов не можуть бути істотними, виходячи з правової природи цього договору. Так, страхування майна, очевидно, є предметом окремого договору, втім не є істотною умовою договору оренди державного (комунального) майна. Хоча звичайно умова про необхідність страхування майна, що передається в оренду, може розглядатися як істотна умова договору [128, с.87]. 

Особливій критиці серед науковців піддається така умова, як «обов'язки сторін щодо забезпечення пожежної безпеки орендованого майна». 

У свою чергу практики переймаються питанням, чи може бути відсутність дозволу органу пожежного нагляду на оренду приміщень підставою для визнання договору недійсним? Свого часу рішенням господарського суду першої інстанції задоволено позов про визнання недійсним договору оренди майна, до складу якого входять приміщення. Суд дійшов висновку, що орендар повинен був отримати дозвіл органів пожежного нагляду на оренду приміщень до укладення договору оренди [102].

У сучасних умовах стаття 20 Кодексу цивільного захисту України [141] до завдань і обов’язків суб’єктів господарювання у сфері цивільного захисту відносить передусім забезпечення виконання заходів у сфері цивільного захисту на об’єктах суб’єкта господарювання. Враховуючи численні випадки займань приміщень та іншого майна суб’єктів господарювання, які мали місце останнім часом в Україні (Нафтобаза ТОВ «Побутрембудматеріали» у Васильківському районі Київської області [192], винний завод в Одеській області [172] тощо, що свідчать про вкрай поганий стан пожежної безпеки), умова про обов'язки сторін щодо забезпечення пожежної безпеки орендованого майна не виглядає надмірною. 

У цілому ж, вважаємо, що і збереження умови про забезпечення пожежної безпеки зокрема і значної кількості істотних умов договору оренди державного майна взагалі доцільно вважати виправданим, виходячи з мети передачі в оренду державного майна – забезпеченні підвищення ефективності використання державного майна. Також слід мати на увазі часто недобросовісне, недбале ставлення до управління об’єктами державної власності з боку посадовців, керівників державних підприємств тощо. Саме детальна регламентація істотних умов договору забезпечить більший ступінь захисту державних інтересів та інтересів усього суспільства у цій сфері. 

Підтвердженням цьому є підхід законодавця щодо оренди об’єктів паливно-енергетичного комплексу. Так, стаття 9 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» виокремлює, крім зазначених Законом України «Про оренду державного та комунального майна», три групи істотних умов. У господарській діяльності – дев’ятнадцять умов, в економічній – вісім та у соціальній – чотири. Крім того, у разі коли об'єктом оренди чи концесії є цілісні майнові комплекси, системи цілісних майнових комплексів підприємств, які забезпечують (призначені) та достатні для самостійного провадження господарської діяльності у сфері видобування кам'яного вугілля та лігніту (бурого вугілля), його переробки, істотними умовами договору оренди чи концесії, крім визначених частиною першою цієї статті, є ще п’ять умов. 

Державна власність продовжує виконувати ряд найважливіших функцій, пов’язаних із необхідністю забезпечити нормальне існування як держави загалом, так і окремих громадян та об’єднань [175, с.28]. І регламентація істотних умов договору – більш детальна, ніж між суб’єктами приватної власності, покликана цьому сприяти. 

Дії суб’єктів договору оренди державного майна у площині досягнення згоди з істотних умов договору обумовлені значною мірою досить детальною нормативною регламентацією їх дій. Так, у цій сфері діють: Методика оцінки об'єктів оренди, затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 10 серпня 1995 р. № 629 [4], Положення про інвентаризацію майна державних підприємств, що приватизуються (корпоратизуються), а також майна державних підприємств та організацій, яке передається в оренду (повертається після закінчення строку дії договору оренди або його розірвання), затверджене постановою Кабінету Міністрів від 2 березня 1993 р. № 158 [14], Методика оцінки об’єктів паливно-енергетичного комплексу, що передаються в оренду чи концесію, затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 12 листопада 2012 р. № 1222 [5] тощо.

Окремо слід зупинитися на такій умові, як викуп майна, яке передається в оренду. Стаття 289 Господарського кодексу України зазначає, що орендар має право на викуп об'єкта оренди, якщо таке право передбачено договором оренди. Загалом це положення не вступає у протиріччя з загальними засадами оренди у сфері господарювання, що підтверджується і зарубіжним досвідом. Як приклад, можна навести Комерційний кодекс Словаччини, який передбачає можливість викупу орендованого майна [279]. Однак доцільність застосування права на викуп орендованого державного майна потребує додаткового аналізу.
 Згідно пункту 9 статті 17 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» орендар наділений правом на викуп об'єкта оренди, якщо це право передбачено договором оренди, укладеним до набрання чинності Закону України «Про оренду державного та комунального майна».

Як визначається в пункті 16 роз'яснення президії Вищого господарського суду України «Про деякі питання практики застосування Закону України «Про оренду державного та комунального майна» від 25 травня 2000 р. № 02-5/237 [32], господарським судам слід враховувати, що згідно із Законом України «Про оренду державного та комунального майна» орендоване майно приватизується відповідно до чинного законодавства, тобто оренду з викупом як спосіб приватизації Закон України «Про оренду державного та комунального майна» не передбачає, а отже, відсутнє і переважне право орендаря на викуп об'єкта оренди, за винятком тих випадків, коли право на викуп такого майна було передбачено договором оренди, укладеним до набрання чинності зазначеним Законом у редакції від 14 березня 1995 р. Таким чином, сьогодні норма Господарського кодексу України про викуп об’єкта оренди є фактично непрацюючою, оскільки спеціальне законодавство про оренду державного майна його не передбачає, а у сфері оренди приватного майна – не застосовується. Загалом же, на думку практиків, положення про викуп орендованого майна щодо державної власності являли собою певний етап розвитку орендних відносин, тому на сьогодні вичерпали себе і застосовувати їх у майбутньому є недоцільним. У зв’язку із цим у статті 289 Господарського кодексу України слід вказати, що право орендаря на викуп об'єкта оренди не може застосовуватися при оренді державного майна. 

Згідно частини 4 статті 179 Господарського кодексу України при укладенні господарських договорів сторони можуть визначати зміст договору на підставі, у тому числі, і типового договору, затвердженого Кабінетом Міністрів України, чи у випадках, передбачених законом, іншим органом державної влади, коли сторони не можуть відступати від змісту типового договору, але мають право конкретизувати його умови. В Україні діє Типовий договір оренди цілісного майнового комплексу державного підприємства (структурного підрозділу підприємства) [56]. 

Переваги та недоліки Типового договору оренди цілісного майнового комплексу державного підприємства (структурного підрозділу підприємства) були детально проаналізовані у дисертаційній роботі Ю. О. Серебрякової [232]. 

Відповідно до положень статті 181 Господарського кодексу України (ч. 8) у разі, якщо сторони не досягли згоди з усіх істотних умов господарського договору, такий договір вважається неукладеним (таким, що не відбувся). Однак слід зазначити, що подекуди судові інстанції виходять з інших позицій. Так, 24 січня 2006 року між Інститутом педагогіки Академії педагогічних наук України та ТОВ «Брок бізнес інвест 2005» було укладено договір оренди нерухомого майна, що належить до державної власності, та додатки № 1–4 до нього. Позивач (орендодавець) вважає, що умови договору оренди нерухомого майна, а саме, розмір орендної плати та порядок використання амортизаційних відрахувань, не відповідають нормам чинного законодавства. Постановою Київського апеляційного господарського суду від 17.05.2007 р. рішення господарського суду м. Києва від 07.12.2006 р. скасовано, в позові відмовлено. Постанова мотивована тим, що розмір орендної плати визначений п. 3.1. Договору та додатком № 1 до договору, а недотримання сторонами положень Методики розрахунку і порядку використання плати за оренду державного майна є підставою для внесення змін до умов договору оренди в цій частині, тобто приведення її у відповідність з вимогами Закону. Порядок використання амортизаційних відрахувань узгоджений п. 4.4 та п. 5.2 договору [198].

Однак така позиція не була підтримана Вищим господарським судом України. Перевіряючи юридичну оцінку встановлених судом фактичних обставин справи та їх повноту, Вищий господарський суд України дійшов висновку, що касаційна скарга підлягає задоволенню, виходячи з такого. Орендна плата, як істотна умова договору оренди, за розміром, формою та порядком її використання, визначається ст. ст. 19, 20 Закону. Невідповідність узгодження орендної плати вимогам закону є порушенням волевиявлення власника майна – народу України.

Порядок використання амортизаційних відрахувань, як істотна умова договору оренди, визначений, зокрема, ст. 23 Закону. Виходячи з наведеного, висновок господарського суду першої інстанції про недійсність договору як правочину, що суперечить актам цивільного законодавства, базується на законодавчих положеннях, тоді як висновок господарського суду апеляційної інстанції про те, що невідповідність істотних умов договору законодавчим положенням є підставою для внесення змін до договору шляхом приведення його умов у відповідність до законодавчих норм, протирічить ч.1 ст. 215 ЦК України [198].

Часто закон встановлює перелік умов, що мають бути включені до договору, які за своєю суттю і змістом не є істотними. У цьому зв’язку виникає запитання: чи є підставою для визнання договору неукладеним відсутність прямого відображення в ньому таких умов? Якщо виходити із загальноприйнятого в юридичній літературі поділу умов на істотні, звичайні та випадкові, то згадані вище умови належать саме до звичайних умов, тобто таких, які передбачені законодавством та стають обов’язковими для сторін за фактом укладення договору [196, с.737].
Як зауважують дослідники, однією з проблем, яка породжена дійсною конкуренцією норм, є укладення додаткової угоди в рамках правовідносин з оренди державного майна. В процесі розгляду цього питання в юридичній літературі вже нарікалося на необхідність урахувати окремі обставини й застосовувати відповідні положення нормативних документів. Зокрема, відповідно до частини 2 статті 10 Закону України «Про оренду державного і комунального майна»: «укладений сторонами договір оренди в частині важливих умов повинний відповідати типовому договорові оренди відповідного майна» [270, с.151–152]. Таким чином, умови додаткової угоди теж повинні відповідати умовам Типового договору. 

У певних випадках укладення додаткової угоди передбачено законодавцем. Так, додатково до договору оренди, який укладається з органом приватизації, укладається договір між орендарем та балансоутримувачем про відшкодування витрат балансоутримувача на утримання орендованого нерухомого майна та надання комунальних послуг орендарю [16].

Як зазначено у Постанові Пленуму Вищого господарського суду України від 29.05.2013 № 12, у разі, якщо внаслідок внесення змін до договору така його істотна умова, як строк його дії сторонами визначено більше, ніж три роки (а саме, якщо додатковою угодою відповідним чином змінюється пункт договору, який передбачав менш ніж трирічний строк), то, за загальним правилом, передбаченим статтею 654 ЦК України, відповідна додаткова угода чи договір у редакції такої угоди підлягають нотаріальному посвідченню, якщо інше не встановлено договором. Таким чином, у випадку неодноразової пролонгації договору оренди будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини) на підставі статті 764 ЦК України чи частини другої статті 17 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» (строк дії якого менший трьох років) немає підстав для його нотаріального посвідчення та державної реєстрації [33].

Згідно з положеннями частини 2 статті 180 Господарського кодексу України господарський договір вважається укладеним, якщо між сторонами досягнуто згоди щодо усіх його істотних умов у передбаченій законом формі.

Форма правочину є однією з умов її дійсності. Як юридичні, так і фізичні особи, укладаючи угоду, повинні чітко виражати свою внутрішню волю та узгоджувати зовнішнє волевиявлення волі з проявом внутрішнім. Для того, щоб воля як явище суб’єктивне набула юридичного значення, їй необхідно надати певне об’єктивне вираження, тобто форму. Форма – це спосіб, за допомогою якого фіксується волевиявлення сторін, спрямоване на укладення угоди [188, с.215].
Закон України «Про оренду державного та комунального майна» зазначає, що договір оренди вважається укладеним з моменту досягнення домовленості з усіх істотних умов і підписання сторонами тексту договору. Таким чином, Закон встановлює обов’язкову письмову форму договору оренди державного майна. 

В окремих сферах діють спеціальні акти, які регламентують порядок реєстрації договорів оренди, наприклад, Порядок повідомної реєстрації договорів оренди об’єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності, затверджений наказом Фонду державного майна України від 18.12.2014 р. № 2794 [21].

Як вже зазначалося, у разі передачі спору на розгляд суду договір оренди вважається укладеним з моменту набрання чинності рішенням суду про укладення договору оренди і на умовах, зазначених у ньому.

Найбільше проблем виникає щодо нотаріального посвідчення договору оренди. У листі Міністерства юстиції України від 02.06.2009 р. № 5415-0-33-09-19 «Щодо нотаріального посвідчення договорів оренди цілісних майнових комплексів» [60] стосовно договорів оренди, укладених на три роки і більше, зазначається таке. Відповідно до частини першої статті 209 Цивільного кодексу України правочин, який вчинений у письмовій формі, підлягає нотаріальному посвідченню лише у випадках, встановлених законом або домовленістю сторін. Так, частиною другою статті 793 зазначеного Кодексу встановлено, що договір найму будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини) строком на три роки і більше підлягає нотаріальному посвідченню. 

Таким чином, Кодексом чітко визначено, що у випадку найму будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини) відповідний договір, укладений строком на три роки і більше, підлягає обов'язковому нотаріальному посвідченню [60]. 

З огляду на те, що складовими як цілісного, так і єдиного майнового комплексу в переважній своїй більшості є будівлі та інші капітальні споруди, а також враховуючи вимогу Цивільного кодексу України щодо обов'язковості нотаріального посвідчення договору найму (оренди) таких об'єктів, вважаємо, що у випадку укладення договору оренди цілісного або єдиного майнового комплексу (складовими яких є будівлі або інші капітальні споруди (їх окремі частини)) строком на три роки і більше стаття 793 зазначеного Кодексу має бути безумовно застосована. Зазначена позиція Мін'юсту підтверджується, зокрема й постановою Вищого господарського суду України від 10 квітня 2007 р. у справі № 14/170-пд-06, у абзаці дванадцятому якої судом зроблено висновок, що договір оренди цілісного майнового комплексу підлягає нотаріальному посвідченню – на підставі вимог Цивільного кодексу України [60].

У постанові Вищого господарського суду України від 29.05.2013 р. № 12 «Про деякі питання практики застосування законодавства про оренду (найм) майна» [33] вказано на необхідність мати на увазі, що з 01.01.2013 р. набрали чинності зміни до ЦК України, внесені Законом України «Про внесення змін до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» та інших законодавчих актів». Цим Законом, зокрема, у новій редакції викладено частину третю статті 640 і статтю 794 ЦК України, за змістом яких відповідно договір найму будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини), що підлягає нотаріальному посвідченню, є укладеним з дня такого посвідчення, а державній реєстрації підлягає право користування нерухомим майном, яке виникло на підставі договору найму будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини). 

Законом встановлено вимоги щодо обов'язкового нотаріального посвідчення договору найму транспортного засобу за участю фізичної особи (частина друга статті 799 ЦК України). При цьому, однак, слід мати на увазі, що такого посвідчення не потребує договір, укладений за участю громадянина, який набув статусу суб'єкта підприємницької діяльності [33].

Що стосується судової практики, то, за повідомленням Верховного Суду України суди досить часто залишають поза увагою питання додержання сторонами спору вимог статті 220 ЦК України, якою визначено наслідки невиконання нотаріального посвідчення договору оренди. Розглядаючи спір про визнання дійсним договору оренди нерухомого майна, судам необхідно було з’ясовувати питання дотримання сторонами вимог чинного законодавства щодо обов’язкової державної реєстрації такої угоди, оскільки невиконання цього положення закону тягне за собою нікчемність правочину. Крім того, під час розгляду спорів щодо розірвання договорів оренди суди не досліджували виконання сторонами вимог закону про обов’язкове нотаріальне посвідчення та державну реєстрацію такого виду угод, тому що наявність цих підстав тягне за собою визнання нікчемності договору й виключає наявність правових підстав для його розірвання (справи від 26.09.2006 р. № 3-2949к06; від 02.09.2008 р. № 3323к08; від 09.09.2008 р. № 3-3429к08) [77, с.49–50].
Згідно з вимогами статті 10 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності договори оренди об'єктів паливно-енергетичного комплексу підлягають нотаріальному посвідченню. Із змісту вищенаведеної норми випливає, що вона стосується усіх договорів оренди об'єктів паливно-енергетичного комплексу та є імперативною. Можна стверджувати, що усі договори оренди об'єктів паливно-енергетичного комплексу повинні бути нотаріально посвідчені та вважаються укладеними з моменту такого посвідчення. Однак, одночасно, у частині 2 статті 14 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» встановлено, що договір оренди об'єкта паливно-енергетичного комплексу строком більш як три роки вважається укладеним з моменту його нотаріального посвідчення в установленому законодавством порядку. 

Є незрозумілим, чому укладеним з моменту його нотаріального посвідчення законодавець вважає тільки договори оренди об'єкта паливно-енергетичного комплексу строком більш як три роки, тоді як у статті 10 цього ж Закону правило щодо нотаріального посвідчення договорів оренди об'єктів паливно-енергетичного комплексу розповсюджується на усі види таких договорів, незалежно від строку, на який вони укладені. 
Вищезазначене також в цілому вступає у протиріччя з положеннями частини третьої статті 640 Цивільного кодексу України [58], згідно з якими договір, що підлягає нотаріальному посвідченню, є укладеним з дня такого посвідчення. І якщо нотаріальному посвідченню підлягають усі договори оренди об'єктів паливно-енергетичного комплексу (що прямо випливає з положень ст. 10 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» та опосередковано – з ч. 2 ст. 11 цього Закону, яка вимагає здійснення повідомної реєстрації (обліку) договорів оренди протягом 10 робочих днів з дня нотаріального посвідчення усіх договорів), тоді усі договори оренди об'єкта паливно-енергетичного комплексу слід вважати укладеними з моменту їх нотаріального посвідчення.

Погляд на проблему правового регулювання оренди об'єктів паливно-енергетичного комплексу дає підстави для висновку, що саме об'єктивні властивості цих об’єктів та їх роль у забезпеченні енергетичного суверенітету та енергетичної безпеки держави є причиною формування вимог щодо їх нотаріального посвідчення, яке законодавець передбачив у статті 10 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності». Вимоги щодо нотаріального посвідчення усіх договорів оренди об'єктів паливно-енергетичного комплексу, а не лише тих, що укладені строком більш як на три роки, є об’єктивно обумовленими та виправданими. У зв’язку із цим, з метою узгодження положень статті 10 та статті 14 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» приведення положень частини 2 статті 14 цього Закону у відповідність з положеннями частини 2 статті 180 Господарського кодексу України та частини 3 статті 640 Цивільного кодексу України доцільно внести зміни у текст ч. 2 ст. 14 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності». А саме, викласти її наступним чином: «Договір оренди об'єкта паливно-енергетичного комплексу вважається укладеним з моменту його нотаріального посвідчення в установленому законодавством порядку». 

2.2. Виконання та припинення договору оренди державного майна

Виконання зобов’язання являє собою його динамічний стан, який підпорядкований певним правовим принципам і завдяки якому реалізуються (здійснюються) права і обов’язки сторін зобов’язання. Узагальнюючи думки більшості науковців, можна дійти висновку, що серед ряду принципів, яким має відповідати виконання договірного зобов’язання, одним із основних є принцип належного виконання [138, с.84].

Принцип обов'язковості правомірних договорів (pacta sunt servanda) нині є однією з аксіом договірного права країн романо-германської правової сім'ї [193, с.39].

Виконання договору оренди в цілому підпорядковується загальним правилам про виконання зобов'язань та договору, а наявні особливості пов'язані переважно з обставинами переходу об'єкта у відання орендаря і специфікою співвідношення прав і обов'язків при оренді («право станом» оренди). На відміну від інших договорів, де виконання являє собою один або кілька конкретних актів, що чітко і однозначно фіксуються в часі і фактично вичерпуючих взаємодію сторін (наприклад, під час купівлі – продажу), значна кількість прав і обов'язків за договором оренди триває весь час дії угоди [145, с.27].

Першим обов’язком орендаря є передача об'єкта оренди, яка регламентована статтею 13 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Передача об'єкта оренди орендодавцем орендареві здійснюється у строки і на умовах, визначених у договорі оренди. 

Якщо орендодавець у строки і на умовах, визначених у договорі оренди, не передасть орендареві об'єкт оренди, орендар має право вимагати від орендодавця передачі об'єкта та відшкодування збитків, завданих затриманням передачі, або відмовитися від договору і вимагати відшкодування збитків, завданих йому невиконанням договору оренди.

Цілком логічним є те, що фактична передача майна у користування, як і його повернення, повинна бути зафіксована в юридично значущих документах. Таким документом може виступати акт приймання-передачі чи інший документ. Разом з тим Глава 58 ЦК України не встановлює обов’язку складання такого документа для всіх без винятку договорів про передачу майна у користування, а також не містить загальних вимог щодо його форми. Відповідний обов’язок встановлюється щодо окремих різновидів договору найму (оренди) [138, с.86].
У чинному законодавстві визначення акта приймання-передачі міститься у Положенні про порядок передачі в оренду майна, що належить до майнового комплексу НАН України, яке затверджене постановою Бюро Президії НАН України від 15.10.2014 р. № 216 [15]. 

Так, акт приймання-передачі об’єкта оренди – письмовий документ, що фіксує факт здійснення будь-якої дії, що володіє юридичною значущістю. Засвідчує факт передачі орендодавцем об’єкта оренди орендарю в день початку строку оренди або передачі об’єкта оренди від орендаря орендодавцю в день закінчення оренди відповідно до умов договору. 

Оформлення представниками орендодавця та орендаря факту передачі/повернення об’єкта паливно-енергетичного комплексу актом приймання-передачі передбачено також частиною 3 статті 14 та частиною 3 статті 15 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об’єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності».
Слід погодитися, що судова практика стоїть на позиції визнання факту виникнення або припинення орендних відносин між сторонами договору лише за умови підтвердження факту передачі об’єкта оренди. Разом із тим у чинному законодавстві відсутні єдині вимоги щодо обов’язковості складання акта приймання-передачі об’єкта оренди або іншого документу, що підтверджує цей факт, а це в свою чергу створює у контрагентів уявлення про необов’язковість їх складання та, як наслідок, – проблеми при виконанні або розірванні договору найму (оренди) [138, с.86].  
Як доцільно зауважує Ю. О. Серебрякова, орендар обов'язково повинен приймати й здавати об'єкт оренди, здійснюючи інвентаризацію, яку слід оформляти окремим документом: актом приймання-передачі, у якому, вважаємо, повинен відображатися стан об'єкта оренди до його прийняття в користування орендарем і після повернення власникові, із зазначенням усіх змін, які відбулися – будь то поліпшення або погіршення. Разом з тим, у чинному законодавстві відсутні єдині вимоги щодо обов'язковості складання акта приймання-передачі об'єкта оренди, що викликає думку про необов'язковість його складання та, як наслідок, проблеми при виконанні або розірванні договору [232, с.126–127]. Можна погодитися з позицією дослідниці, яка пропонує передбачити в Законі України «Про оренду державного та комунального майна» обов'язок сторін договору оренди державного та комунального нерухомого майна складати акт приймання-передачі об'єкта оренди під час укладання та припинення договору із зазначенням у ньому стану об'єкта.

Наймодавець зобов'язаний передати наймачеві річ у комплекті і у стані, що відповідають умовам договору найму та її призначенню і зобов'язаний попередити наймача про особливі властивості та недоліки речі, які йому відомі і які можуть бути небезпечними для життя, здоров'я, майна наймача або інших осіб або призвести до пошкодження самої речі під час користування нею (ч. 1 та ч. 2 ст. 767 ЦК України).

Згідно із частиною 3 статті 767 Цивільного кодексу України наймач зобов'язаний у присутності наймодавця перевірити справність речі. Якщо наймач у момент передання речі в його володіння не переконається у її справності, річ вважається такою, що передана йому в належному стані. Слід зазначити, що у разі  оренди державного майна цей аспект доцільніше регламентувати за допомогою складання акта приймання-передачі, про що йшла мова вище. 
На думку О. В. Опанасенко, «виходячи з принципу добросовісності виконання договірних зобов’язань, саме орендодавець у правовідносинах оренди має відповідати за належний стан майна як в момент передачі його в оренду, так і протягом всього часу оренди незалежно від перевірки якості майна орендарем в момент прийняття в оренду. Саме в цьому вбачається активна роль орендодавця в оренді. Адже з одного боку, орендар, який отримує у користування чуже майно, може не бути повністю обізнаним, які саме характеристики забезпечують нормальне функціонування цього майна, а отже, потребують обов’язкової перевірки. З іншого боку, оскільки орендар приймає в користування майно для здійснення господарської діяльності, логічно, що він розраховує здійснювати таку діяльність на базі справного (або відповідного умовам договору) майна, а отже, неналежна якість орендованих засобів виробництва стане причиною збитків в господарській діяльності орендаря» [178, с.226]. Погоджуючись із позицією авторки щодо підвищення відповідальності орендатора за стан переданого у оренду майна, слід одночасно відзначити і наявність тут дискусійних моментів. А саме, навряд чи є доцільним покладання на орендодавця обов’язку гарантувати якість (майна протягом усього строку його оренди), оскільки, після вибуття майна з фактичного володіння орендодавець втрачає можливість контролювати стан майна та належну якість орендованих засобів. Впровадження пропонованого положення може привести до збільшення кількості конфліктів (у тому числі і судових) між учасниками орендних відносин.  
Як зауважує Л. Т. Кокоєва, у багатьох випадках оренди надання вичерпується передачею, але передача, як одноактна дія, не виражає сутності оренди. Традиційний для дореволюційної цивілістики вираз про «спокійне користування» орендаря, який цілком може застосовуватися і сьогодні, передбачає вчинення орендодавцем всіх тих дій або утримання від дій, які забезпечують отримання орендарем очікуваного ефекту оренди протягом всього її терміну. Комплекс обов'язків орендодавця у рамках «право стану» оренди вимагає відносити до обов'язків із надання майна не тільки обов'язки з передачі об'єкта, а й обов'язки з підготовки його до передачі, обов'язки з видачі необхідних для експлуатації документів, вчинення дій з отримання необхідних дозволів у відносинах з державними органами, щодо захисту майна від зазіхань від третіх осіб тощо [145, с.7].
Так, наприклад, стаття 6 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» містить положення щодо організаційно-технічної підготовки об'єктів паливно-енергетичного комплексу до передачі в оренду. Однак з її змісту можна побачити, що вони, як правило, передують проведенню конкурсу з передачі майна в оренду. 

З передачею майна орендодавцю сторони реалізують права та виконують обов’язки, які складають зміст договору. 

На думку дослідників, права та обов'язки відповідно до того, яке значення надається їм законодавцем у тому чи іншому контексті, можуть бути поділені на кілька видів: 

1) головні та звичайні; 

2) імперативні та диспозитивні; 

3) первісні та похідні тощо.

Зокрема, поділ прав та обов'язків на імперативні та диспозитивні ґрунтується на тому, що відповідна норма Цивільного кодексу України формулює те чи інше правило, залишаючи можливість його зміни на розсуд учасників договору 
[72, с.454].

Крім передачі орендованого майна до обов’язків орендодавця належить здійснення: 

поточного ремонту майна, переданого в оренду, якщо інше не встановлено договором; 

капітального ремонту майна, переданого в оренду, якщо інше не встановлено договором.

Якщо орендодавець не здійснив капітального ремонту майна і це перешкоджає його використанню відповідно до призначення та умов договору, орендар має право: відремонтувати майно, зарахувавши вартість ремонту в рахунок орендної плати, або вимагати відшкодування вартості ремонту; вимагати розірвання договору та відшкодування збитків.
Щодо питання здійснення ремонту орендованого майна цікавим є відповідний зарубіжний досвід регламентації порядку здійснення ремонту переданого у користування майна. Так, наприклад, положеннями Цивільного кодексу Італії передбачено здійснення ремонту складових цілісних майнових комплексів та обладнання таким чином, щоб це забезпечувало їх безперебійну роботу [277]. Такий підхід є економічно виправданим, а відповідні положення корисним було б передбачати у договорах оренди. 
Що стосується обов’язків орендаря, законодавець передусім звертає увагу на них у тексті статті 18 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». 

Слід звернути увагу на досить невдалу побудову цієї статті. Так у частині 1 статті 18 Закону зазначено, що за договором оренди орендаря може бути зобов'язано використовувати об'єкт оренди за цільовим призначенням відповідно до профілю виробничої діяльності підприємства, майно якого передано в оренду, та виробляти продукцію в обсягах, необхідних для задоволення потреб регіону. Однак це положення скоріше стосується умови договору, яку може бути включено до договору оренди і яка стосується обов’язків орендаря. Його було б логічним викласти у частині 3 статті 10 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». 

Положення статті, присвяченій обов’язкам орендаря державного майна, доцільно викласти за принципом побудови частини 1 статті 773 Цивільного кодексу України, де зазначено, що наймач зобов'язаний користуватися річчю відповідно до її призначення та умов договору.

Згідно з положеннями частини 2 статті 10 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» орендар зобов'язаний використовувати та зберігати орендоване майно відповідно до умов договору, запобігати його пошкодженню, псуванню. Слід зазначити, що згідно з положеннями статті 783 Цивільного України навіть у випадку загрози пошкодження чи псування майна внаслідок недбалої поведінки орендаря орендодавець має право вимагати розірвання договору оренди. 

Одним із основних обов’язків орендаря є обов’язок вносити орендну плату своєчасно і у повному обсязі.

Орендна плата – це фіксований платіж, який орендар сплачує орендодавцю незалежно від наслідків своєї господарської діяльності (ст. 286 ГК України).

Відповідно до статті 782 Цивільного кодексу України наймодавець має право відмовитися від договору найму і вимагати повернення речі, якщо наймач не вносить плату за користування річчю протягом трьох місяців підряд. У разі відмови наймодавця від договору найму договір є розірваним з моменту одержання наймачем повідомлення наймодавця про відмову від договору. Закон не забороняє сторонам погодити інші наслідки несвоєчасного внесення орендарем плати за користування об’єктом оренди, що може бути згодом перешкодою для ефективного захисту орендодавцем своїх прав.
Згідно з положеннями статті 19 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» (ч. 2) методика розрахунку орендної плати та пропорції її розподілу між відповідним бюджетом, орендодавцем і балансоутримувачем визначаються для об'єктів, що перебувають у державній власності, Кабінетом Міністрів України. 

Згідно з положеннями Закону України «Про управління об'єктами державної власності» (п. 18-1 ст. 5) до повноважень Кабінету Міністрів України у сфері управління об'єктами державної власності належить затвердження методики оцінки об’єктів оренди, розрахунку, розподілу і використання плати за оренду (суборенду) державного майна.

Таким чином, якщо прямо слідувати цьому положенню відповідна методика повинна регламентувати: 1) розрахунок; 2) розподіл; 3) використання плати за оренду (суборенду) державного майна. 

Методика розрахунку орендної плати за державне майно та пропорції її розподілу, затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 04.10.1995 р. № 786, у назві вказує на «розрахунок» та «розподіл» орендної плати. Однак у Постанові вказано, що Кабінет Міністрів України постановляє затвердити Методику розрахунку і порядок використання плати за оренду державного майна [6].

Безпосередньо у тексті Методики мова йде про «розрахунок» та «розподіл» орендної плати, що в цілому є виправданим, оскільки на такому рівні регулювання фактично неможливо визначити напрями використання орендної плати. Таким чином, доцільно уточнити пункт 18-1 статті 5 Закону України «Про управління об'єктами державної власності» та встановити, що «до повноважень Кабінету Міністрів України у сфері управління об'єктами державної власності належить затвердження методики оцінки об’єктів оренди, розрахунку та розподілу плати за оренду (суборенду) державного майна».

Орендна плата встановлюється, як правило, у грошовій формі. Залежно від специфіки виробничої діяльності орендаря орендна плата за згодою сторін може встановлюватись у натуральній або грошово-натуральній формі. 

Розмір орендної плати може бути змінено за погодженням сторін. Розмір орендної плати може бути змінено на вимогу однієї з сторін, якщо з незалежних від них обставин істотно змінився стан об'єкта оренди, а також в інших випадках, встановлених законодавчими актами України (ст. ст. 20–21 Закону України «Про оренду державного та комунального майна). 

У разі припинення або розірвання договору оренди орендар сплачує орендну плату включно по дату повернення орендодавцеві об'єкта оренди за актом приймання-передачі. Закінчення строку дії договору оренди не звільняє орендаря від обов’язку сплатити заборгованість з орендної плати, якщо така виникла, у повному обсязі з урахуванням санкцій.

Слід зазначити, що несплата орендної плати є одним з найбільш поширених порушень з боку орендарів, від яких держава втрачає значні кошти. Наприклад, під час проведення перевірок у порядку нагляду за додержанням та застосуванням законів прокурором Заводського району м. Запоріжжя встановлено, що одним із підприємств, яке здійснює діяльність на території Заводського району м. Запоріжжя, під час оренди цілісного майнового комплексу бази відпочинку допускаються грубі порушення вимог чинного законодавства, які полягають, зокрема, в наявності тривалої заборгованості з орендної плати, яка на момент перевірки склала більше 66 тис. грн. [50], і такий випадок є непоодиноким. 

Частиною третьою статті 291 Господарського кодексу України, частиною другою статті 651 та статтею 783 Цивільного кодексу України передбачено можливість розірвання договору найму (оренди) за рішенням суду на вимогу однієї з сторін, а статтею 782 Цивільного кодексу України – право наймодавця на односторонню відмову від такого договору у разі невнесення наймачем плати за користування річчю протягом трьох місяців підряд.

Відповідне право наймодавця на відмову від договору найму не є перешкодою для звернення наймодавця (орендодавця) до суду з вимогою щодо розірвання договору в разі несплати наймачем (орендарем) платежів, якщо має місце істотне порушення умов договору.

З урахуванням положень статей 653, 795 ЦК України та умов договору, якщо останніми передбачено, що після закінчення або дострокового розірвання договору оренди нарахування орендної плати за фактичне користування майном припиняється з моменту підписання акта приймання-передачі приміщень орендодавцеві, нарахування орендної плати за відповідний період, на думку Вищого господарського суду України, є правомірним [33].

Зміна економічної ситуації та коливання курсу іноземної валюти стосовно національної валюти України є комерційним ризиком сторін договору, а тому ці обставини не можуть вважатися підставами для зміни або розірвання договору оренди (найму) або для невиконання зобов'язань за ним.

Саме лише зростання курсу гривні до іноземних валют також не є підставою для зміни або розірвання договору оренди (найму), оскільки у сторін договору є можливість передбачити в момент його укладення можливі коливання курсу гривні до іноземних валют, виходячи з динаміки зміни курсів валют з моменту введення в обіг національної валюти України (гривні) та її девальвації [33].

Щодо орендної плати у Законі України «Про оренду державного та комунального майна» мова йде тільки про обов’язок з боку орендаря її сплачувати. Однак саме у сфері оренди державного майна слід врахувати наступне. 

Не можна залишати поза увагою, що для учасників зобов’язальних правовідносин завжди важливим є те, чи реалізовано головну мету зобов’язання. Але саме досягнення цієї мети пов’язане не лише з виконанням певних дій, а й з необхідністю відповідати іншим «якісним» показникам, які загалом можна об’єднати поняттям належного виконання [230, с.126].

Закон України «Про оренду державного та комунального майна» покликаний забезпечити підвищення ефективності використання державного та комунального майна шляхом передачі його в оренду фізичним та юридичним особам. Однак, на жаль, вказаний Закон певною мірою зберігаю ту тенденцію, яка була характерною стосовно оренди державного майна на початку переходу країни від соціалістичної до ринкової економіки, коли вважалося що саме передачею державного майна приватним власникам вирішаться усі проблеми ефективності економіки. 

Тому доцільно чітко відобразити на нормативному рівні ту обставину, що у сфері оренди державного майна отримання орендної плати не є тільки правом орендодавця. На ньому також лежить обов’язок щодо її стягнення. Певною мірою така позиція знайшла відображення, наприклад, у Положенні про порядок передачі в оренду майна, що належить до майнового комплексу НАН України, затвердженому постановою Бюро Президії НАН України від 15.10.2014 р. № 216 [15]. Так, у п.3.7 цього Положення зазначено, що у наданні дозволу НАН України на передачу в оренду майна може бути відмовлено, якщо: неналежно ведеться робота з боржниками об’єктів оренди щодо стягнення заборгованості з орендної плати та інших обов’язкових платежів (п. 3.1 розпорядження Президії НАН України від 06.08.2013 р. № 542 «Про підвищення ефективності використання переданого в оренду державного майна НАН України»). Такий підхід є досить виправданим і заслуговує на застосування його для передачі в оренди державного майна в цілому. 

У зарубіжному законодавстві може бути передбачено ряд обов’язків орендаря під час виконання договору, які в Україні рідко встановлюються у договорах: наприклад, обов’язок сплачувати податок на орендований об’єкт тощо (ст. 702 ЦК Польщі [278]). 
Обов’язком орендаря є повернення майна орендатору у встановленому законом порядку. На практиці це може передбачати обов’язок орендаря здійснити певний комплекс дій. Так, наприклад, регіональне відділення Фонду державного майна України по Донецькій області звернулося з позовом про зобов’язання відповідача виконати обов’язок по поверненню державного майна з оренди, шляхом надання кандидатур для роботи комісій, створення сумісної комісії сторін з розмежування та оцінки орендованого підприємства та підписання за результатами роботи комісії наступних документів: зведений акт інвентаризації державного майна, що затверджується у регіональному відділенні, зведений акт інвентаризації державного майна та майна орендаря, протокол засідання комісії з оцінки державного майна, протокол засідання комісії з розмежування державного майна та виділення частки орендаря, акт оцінки державного майна, акт приймання-передачі при поверненні державного майна [256].

Відповідно у орендодавця є обов’язок прийняти орендоване майно від орендаря. На практиці мають місце проблеми щодо уточнення кола дій, які мають бути здійснені щодо прийняття майна орендодавцем. Так, постановою Львівського апеляційного господарського суду від 02.09.2010 р. прийнято нове рішення, яким зобов’язано державне підприємство «Бережанське лісомисливське господарство» та регіональне відділення Фонду державного майна України по Тернопільській області прийняти від товариства з обмеженою відповідальністю «Христина» орендоване за договором оренди № 465 від 20.06.2008 р. нерухоме майно – адміністративну будівлю за актом приймання-передачі майна з оренди. У заяві від 05.10.2010 р. регіональне відділення Фонду державного майна України по Тернопільській області просить роз’яснити зміст постанови Львівського апеляційного господарського суду від 02.09.2010 р., а саме, просить надати роз’яснення, які дії зобов’язані вчинити державне підприємство «Бережанське лісомисливське господарство», регіональне відділення Фонду Державного майна України по Тернопільській області та товариство з обмеженою відповідальністю «Христина» з метою виконання даної постанови. Заявник посилається на умови договору оренди № 465 від 20.06.2008 р., де передбачено, що передача майна здійснюється за актом приймання-передачі майна, який підписується балансоутримувачем та орендарем, і така передача майна лише погоджується з орендодавцем одночасно з підписанням цього договору. Також зазначає про неможливість прийняття орендованого майна на баланс Фонду державного майна по Тернопільській області. У відповідній ухвалі суд роз’яснив, що на виконання відповідної постанови суду державне підприємство «Бережанське лісомисливське господарство» зобов’язується прийняти орендоване за договором оренди нерухоме майно за актом приймання-передачі майна з оренди, а регіональне відділення Фонду державного майна України по Тернопільській області зобов’язується бути присутнім під час передачі такого майна балансоутримувачу та зобов’язується підписати акт приймання-передачі майна з оренди, як сторона договору оренди майна [257].
Стосовно забезпечення виконання орендарем своїх зобов’язань Бобкова А. Г. та Серебрякова Ю. О. звертають увагу на цікавий досвід використання такого способу як гарантійний платіж [83, с. 79–85]. 
Що стосується прав орендаря слід зазначити таке. 

Орендареві належить право власності на виготовлену продукцію, в тому числі у незавершеному виробництві, та доход (прибуток), отриманий від орендованого майна, амортизаційні відрахування на майно, що є власністю орендаря, а також на набуте орендарем відповідно до законодавства інше майно (ч. 2 ст. 23 Закону України «Про оренду державного та комунального майна»).

Орендар має право за погодженням з орендодавцем, якщо інше не передбачено договором оренди, за рахунок власних коштів здійснювати реконструкцію, технічне переоснащення, поліпшення орендованого майна (ч. 3 ст. 23 Закону України «Про оренду державного та комунального майна»).

Також до прав орендаря належить право передачі майна в суборенду. 

Суборенда – засноване на договорі строкове платне користування майном, яке передається орендарем в оренду третій особі (в межах основного договору оренди) [15].

Орендар має право передати в суборенду нерухоме та інше окреме індивідуально визначене майно (окремі верстати, обладнання, транспортні засоби, нежилі приміщення тощо), якщо інше не передбачене договором оренди (ч. 2 ст. 22 Закону України «Про оренду державного та комунального майна»). Редакція цієї статті потребує корегування, оскільки «нежилі приміщення» належать до нерухомого майна, а не до категорії «окреме індивідуально визначене майно». Тому частину 2 статті 22 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» доцільно викласти таким чином «Орендар має право передати в суборенду нерухоме майно та окреме індивідуально визначене майно (окремі верстати, обладнання, транспортні засоби тощо), якщо інше не передбачено договором оренди».

Строк надання майна у суборенду не може перевищувати терміну дії договору оренди, а плата за суборенду цього майна, яку отримує орендар, не повинна перевищувати орендної плати орендаря за майно, що передається в суборенду. Різниця між нарахованою платою за суборенду і тією її частиною, яку отримує орендар, спрямовується до державного або місцевого бюджету.

Частина перша статті 22 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» встановлює, що передача цілісних майнових комплексів у суборенду забороняється. 

Також стаття 777 Цивільного кодексу України виокремлює переважні права наймача:

переважне право перед іншими особами на укладення договору найму на новий строк; 

переважне право перед іншими особами на придбання речі у разі продажу речі, переданої у найм.

Ці права належать не усім наймачам, а тільки тим, хто належно виконує свої обов'язки за договором найму. Виникає питання: чи може це положення застосовуватися щодо передачі в оренду державного майна? 

Це питання було втілено у зверненні до Конституційного Суду України, а саме, роз’яснити положення статей 177, 760, частини другої статті 777 Кодексу, у тому числі в аспекті: чи поширюється на військове майно, передбачене частиною другою статті 777 Кодексу, переважне право наймача перед іншими особами на придбання речі у разі її продажу та яким є юридичний зміст терміна «переважне право перед іншими особами» в контексті частини другої статті 777 Кодексу [53].

У своєму рішенні Конституційний Суд України зазначив, що співвідношення між нормами Кодексу і законів, які регулюють особливості найму (оренди) окремих видів майна, полягає в тому, що норми цих законів тією чи іншою мірою встановлюють правовий механізм реалізації відповідної норми Кодексу або передбачають додаткові умови її реалізації, або виключають застосування норм Кодексу, якщо це прямо передбачено ними чи випливає з їхнього змісту. 

Оскільки закони України «Про оренду державного та комунального майна» та «Про господарську діяльність у Збройних Силах України» не передбачили заборони щодо переважного права орендаря на придбання державного, в тому числі військового, майна, то на правовідносини, які виникають між наймодавцем та наймачем у разі продажу військового майна, переданого у найм (оренду), поширюється дія норми, закріпленої у частині другій статті 777 Кодексу.

Конституційний Суд України вважає, що положення частини другої статті 777 Кодексу щодо переважного права наймача на придбання майна у разі його продажу не порушує майнових прав власників [53].

Щодо реалізації права орендаря на продовження договору оренди слід зазначити таке. 

Відповідно до частини 3 статті 17 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» після закінчення терміну договору оренди орендар, який належним чином виконував свої обов'язки за договором, має переважне право, за інших рівних умов, на укладення договору оренди на новий термін, крім випадків, якщо орендоване майно необхідне для потреб його власника. У разі якщо власник має намір використовувати зазначене майно для власних потреб, він повинен письмово попередити про це орендаря не пізніше ніж за три місяці до закінчення терміну договору.

Таким чином, для поновлення договору оренди державного майна на підставі частини 3 статті 17 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» необхідна наявність наступних юридичних фактів:

відсутнє направлене у встановлені законом строки письмове повідомлення орендодавця про відмову про поновлення договору оренди;

орендар належним чином виконував свої обов'язки за договором;

орендар продовжує користуватися переданим в оренду майном.

Слід зазначити, що для окремих видів майна встановлюють додаткові вимоги. 

Так, у разі оренди майна Національної академії наук України орендар, який має бажання продовжити термін дії договору оренди, за умови належного виконання своїх обов'язків за договором оренди, повинен повідомити орендодавця про свій намір не пізніше ніж за місяць до закінчення строку договору оренди. У разі відсутності такої заяви орендаря орендодавець повинен протягом останнього місяця оренди та/або першого місяця після закінчення терміну дії договору оренди поінформувати орендаря про припинення договору оренди [15].

Закон України «Про оренду державного та комунального майна» не передбачає обов’язку орендаря окремо повідомити орендодавця про своє небажання продовжувати договір оренди. Однак такий підхід не є раціональним. Метою передачі державного майна в оренду є його ефективне господарське використання, яке забезпечує надходження до Державного бюджету України. Тому роль законодавства – сприяти збільшенню таких надходжень. Якщо ж орендодавець отримає інформацію про необхідність пошуку іншого орендаря тільки із закінченням діючого договору оренди – буде мати місце «простій» майна, оскільки потрібен буде певний час на вивчення попиту та проведення конкурсу щодо передачі майна в оренду іншому орендарю. Тому доцільно закріпити за орендарями державного майна обов’язку повідомити орендодавця про свій намір не продовжувати договір оренди не пізніше ніж за два місяці до закінчення строку договору оренди. 

Після укладення договору в процесі реалізації договірних зобов’язань у будь-якої із сторін може виникнути обумовлена певними причинами потреба у внесенні змін до договору або ж сторони можуть спільно дійти висновку про необхідність модифікації раніше укладеного договору. Договірне зобов’язання є досить мобільним та швидким, яке певною мірою видозмінюється, і в таку динаміку договірних зобов’язань включається також зміна договору, оскільки в період дії будь-якого із договорів виникають обставини, які в подальшому потребують уточнення.

Договір за своїми якісними характеристиками є гнучким та універсальним правовим інструментом, що дозволяє адекватно та логічно адаптувати його до змін обставин, які можуть суттєво вплинути на обсяг договірних зобов’язань, виходячи з інтересів та намірів кожної із сторін у вирішенні широкого спектра правових питань [219, с.113–114].

Поняття зміни зобов’язальних правовідносин традиційно складається з двох складових: зобов’язання може бути змінено за змістом (якісна ознака) і за суб’єктивним складом (кількісна ознака). Під зміною змісту зобов’язання зазвичай розуміється така модифікація, в результаті якої «виходить не нове зобов’язання, а тільки розширюється чи звужується, тобто інакше визначається зміст колишнього зобов’язання».

З огляду на те, що кожне зобов’язання певним чином індивідуалізується серед інших, при зміні первісного встановленого зобов’язання, як конкретного виду зобов’язальних зв’язків, має місце припинення попереднього зобов’язання Під зміною умов договору слід розуміти чітко передбачену юридично-логічну послідовність дій та стадій, які засновані на певних діях сторін правовідносин, що виражається в різноманітних способах узгодження нових умов договору шляхом волевиявлення [219, с.114].

Частиною другою ст. 651 Цивільного кодексу України встановлено право змінити договір за рішенням суду на вимогу однієї із сторін у разі істотного порушення договору другою стороною та в інших випадках, встановлених договором або законом.
Аналіз легального визначення, на думку дослідників, дозволяє виявити ряд ознак «істотного порушення»: 

1.  це різновид порушення договору як родового поняття; 

2. порушення договору повинно залежати від волі особи, яка порушила умови договору або ж на ній повинен лежати ризик такого порушення; 

3. таке порушення повинно бути істотним. При цьому істотність характеризується наступними ознаками:

Характер позбавлення визначається через категорії: 

– об’єм і характер права повинен визначатися договором; 

– розрахунок права повинен мати місце в момент укладення договору; 

– істотність порушення в праві [218].

Загальний критерій істотності порушення договору міститься у абзаці другому частини другої статті 651 ЦК України. Зокрема, істотним є таке порушення стороною договору, коли внаслідок завданої цим шкоди друга сторона значною мірою позбавляється того, на що розраховувала під час укладання договору. Таким чином, оцінювання порушення договору як істотного повинно здійснюватися з урахуванням, в першу чергу, саме цього критерію. Такого підходу дотримується судова практика.  
Що стосується припинення та розірвання договору, науковцями зауважується, що єдиної концепції припинення та розірвання договору у доктрині не склалося, а законодавець не дотримується певної термінології. Під розірванням договору пропонується розуміти будь-яке примусове (не заснований на узгодженої волі) припинення договору; на користь цього говорить і семантика слова «розірвання» [145, с.28].

Порядок зміни та розірвання господарських договорів регламентовано статтею 188 Господарського кодексу України, де зазначено, що зміна та розірвання господарських договорів в односторонньому порядку не допускаються, якщо інше не передбачено законом або договором.

Сторона договору, яка вважає за необхідне змінити або розірвати договір, повинна надіслати пропозиції про це другій стороні за договором. Сторона договору, яка одержала пропозицію про зміну чи розірвання договору, у двадцятиденний строк після одержання пропозиції повідомляє другу сторону про результати її розгляду. У разі якщо сторони не досягли згоди щодо зміни (розірвання) договору або у разі неодержання відповіді у встановлений строк з урахуванням часу поштового обігу, заінтересована сторона має право передати спір на вирішення суду. Якщо судовим рішенням договір змінено або розірвано, договір вважається зміненим або розірваним з дня набрання чинності даним рішенням, якщо іншого строку набрання чинності не встановлено за рішенням суду.

Частиною четвертою статті 291 Господарського кодексу України передбачено, що правові наслідки припинення договору оренди визначаються відповідно до умов регулювання договору найму Цивільним кодексом України.

Згідно зі статтею 785 Цивільного кодексу України у разі припинення договору найму наймач зобов'язаний негайно повернути наймодавцеві річ у стані, в якому вона була одержана, з урахуванням нормального зносу, або у стані, який було обумовлено в договорі. Якщо наймач не виконує обов'язку щодо повернення речі, наймодавець має право вимагати від наймача сплати неустойки у розмірі подвійної плати за користування річчю за час прострочення.

Однак слід зазначити, що у Законі України «Про оренду державного та комунального майна» міститься окрема стаття 27, яка присвячена правовим наслідкам припинення або розірвання договору оренди державного майна. Крім загального положення про обов’язок орендаря повернути орендодавцеві об'єкт оренди на умовах, зазначених у договорі оренди, вказана стаття регламентує поведінку сторін договору оренди у ситуації, якщо орендар допустив погіршення стану орендованого майна або його загибель; визначає правову долю поліпшення орендованого майна; деталізує наслідки припинення договору оренди цілісного майнового комплексу підприємства, його структурного підрозділу. 

Як визначається у Постанові Вищого господарського суду України від 29.05.2013 р. № 12 «Про деякі питання практики застосування законодавства про оренду (найм) майна» [33], ЦК України встановлені загальні положення про найм (оренду), а особливості регулювання майнових правовідносини, які виникають між суб'єктами господарювання і пов'язані з укладенням, виконанням та припиненням договорів оренди, передбачені ГК України. З урахуванням частини другої статті 287 ГК України передача в оренду цілісних майнових комплексів, які належать до державного сектора економіки або є комунальною власністю, регулюється Законом України «Про оренду державного та комунального майна».

Тому було б доцільним уточнити положення частини 4 статті 291 Господарського кодексу України щодо нормативного підґрунтя правових наслідків припинення договору оренди державного майна та доповнити цю частину реченням наступного змісту: «Правові наслідки припинення або розірвання договору оренди державного та комунального майна регулюються також Законом України «Про оренду державного та комунального майна».

Це дозволить більш точно визначити у нормах Господарського кодексу України особливості правового регулювання припинення договору оренди державного майна, що в цілому сприятиме оптимізації правого забезпечення відповідних відносин. 

Повернення орендованого державного майна регламентовано Порядком повернення орендованих цілісних майнових комплексів державних підприємств після припинення або розірвання договору оренди, який затверджено наказом Фонду державного майна України від 07.08.1997 р. № 847 [20]. Цей Порядок забезпечує реалізацію положень статей 26, 27, 28 і 29 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» і регулює здійснення комплексу заходів і процедур, пов'язаних з поверненням орендованого державного майна: інвентаризації і оцінки майна орендованих підприємств, визначення часток держави і орендаря у цьому майні, врахування заборгованості орендарів по орендних платежах, приймання-передавання майна, вибору організаційно-правової форми підприємства, заснованого на поверненому після оренди державному майні і, при необхідності та за згодою орендаря, майні орендаря.

Зміст і послідовність процедур припинення або розірвання договору оренди і реорганізації орендованого підприємства визначаються цим Порядком (якщо інше не передбачено актом Кабінету Міністрів України), договором оренди та досягнутою між орендодавцем і орендарем не пізніше як за три місяці до визначеної дати припинення (розірвання) договору оренди домовленістю, яка може бути оформлена відповідною угодою. Якщо договір оренди розірвано за рішенням суду, то угода укладається протягом 5 днів після того, як це рішення набрало законну силу.

Угодою може передбачатися:

а) створення спільної комісії сторін по розмежуванню і оцінці майна орендованого підприємства (протягом 5 днів);

б) проведення повної інвентаризації майна орендованого підприємства (протягом 15 днів);

в) оцінка майна орендованого підприємства та державної і орендарської часток у ньому (протягом 15 днів після затвердження результатів інвентаризації);

г) погашення орендарем заборгованості по орендній платі;

д) реорганізація орендованого підприємства.

Слід зазначити, що аналіз встановлених вищевказаним Порядком строків здійснення окремих дій процедури припинення або розірвання договору оренди показує, що не існує жорсткої необхідності укладати таку угоду саме за три місяці до закінчення договору оренди. У окремих випадках цей строк може становити від 45 днів (і до трьох місяців у випадку необхідності реорганізації переданого підприємства тощо).

На практиці виникає питання – з якого саме моменту слід вважати повернутим орендоване державне майно у разі припинення договору оренди. Судова практика з цього питання не є однорідною, що можна бачити на наступному прикладі. Так, 11.06.2009 р. на адресу позивача відповідачем був направлений лист № 2088/01-08, в якому останній зазначив, що в ході обстеження орендованих позивачем приміщень було виявлено, що орендоване за договором оренди державного майна від 23.03.2005 р. № 503 майно в ході експлуатації його позивачем зазнало конструктивних змін, крім того, також має місце погіршення стану орендованого державного майна понад нормальний фізичний знос. Відповідач зазначив, що погодиться прийняти нежитлове приміщення та підписати акт приймання – передавання орендованого майна за умови усунення зазначених вище недоліків. При цьому факт звільнення позивачем орендованого за договором оренди державного майна від 23.03.2005 р. № 503 приміщення, підтверджується матеріалами справи. 

Посилання відповідача в обґрунтування своєї позиції щодо відмови від підписання акта приймання – передавання орендованого за договором оренди державного майна від 23.03.2005 р. № 503 приміщення на те, що орендований позивачем об'єкт знаходиться у незадовільному стані, не відповідає санітарним нормам та плану забудови, вважав такими, що не були прийняті судом до уваги, оскільки, на його думку, укладеним договором оренди державного майна не передбачено умови прийняття майна від позивача з обов'язком поліпшення стану пошкодженого майна та відшкодування збитків. Таким чином, майно було визнано судом повернутим [216]. 

Загалом такий висновок не вступає в протиріччя з положеннями Цивільного кодексу України (ст. 779) щодо наслідків погіршення речі, переданої у найм, де йде мова лише про зобов'язання наймача усунути погіршення речі, які сталися з його вини, та частиною 1 статті 27 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», де зазначено, що орендар, який допустив погіршення стану орендованого майна або його загибель, повинен відшкодувати орендодавцеві збитки, якщо не доведе, що погіршення або загибель майна сталися не з його вини. 

Однак слід зазначити, що позиція судів щодо моменту, з якого майно слід вважати таким що повернуто, дещо різниться. Так, у справі № 5021/755/2011 Вищий господарський суд України виходив з того, що факт припинення користування орендаря майном документально фіксується актом повернення майна з оренди і саме з цього часу орендодавець втрачає право на нарахування неустойки за користування річчю за час прострочення повернення орендованого майна [199].

Таким чином, питання щодо моменту, з якого передане в оренду державне майно вважається повернутим, доцільно чітко регламентувати на законодавчому рівні. Одним із шляхів може бути доповнення частини 1 статті 27 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» положенням, що підтвердженням повернення об’єкта оренди є належним чином підписаний акт приймання-передачі, якщо інше не передбачено умовами договору. 

Однак одночасно необхідно вирішити проблему відсутності згоди однієї з сторін договору оренди державного майна щодо підписання акта приймання-передачі та проблему відсутності орендаря як на орендованому об’єкті, так і за його місцезнаходженням, що робить неможливим підписання відповідного акта. У зв’язку з цим, у статті 27 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» доцільно передбачити наступну процедуру. Якщо орендар відсутній за його місцезнаходженням, то протягом трьох місяців після закінчення строку договору оренди орендодавець повинен здійснити необхідні заходи щодо його розшуку. А із спливанням цього часу – скласти акт про фактичне невикористання об’єкта оренди у зв’язку із відсутністю орендаря після закінчення строку дії договору оренди. Зараз у такій ситуації на практиці орендодавець часто лише нараховує орендну плату за строк, який спливає після закінчення договору оренди (а цю плату у більшості випадків неможливо стягнути), і не здійснює заходів щодо подальшого ефективного використання державного майна шляхом передачі його в оренду іншим суб’єктам. Запропоновані заходи дозволять встановити чітку процедуру повернення орендованого майна у разі відсутності орендодавця після закінчення договору оренди і забезпечать більшу ефективність використання державного майна. 

Що стосується проблеми повернення орендованого майна, яке зазнало погіршення, вона може бути вирішена шляхом включення до угоди, яка укладається відповідно до Порядку повернення орендованих цілісних майнових комплексів державних підприємств після припинення, або розірвання договору оренди, положення про усунення погіршень, переданого в оренду майна.

Частина друга статті 785 Цивільного кодексу України встановлює законну неустойку за несвоєчасне повернення наймачем речі, одержаної в найм. Розмір такої неустойки встановлюється у сумі подвійної плати за користування річчю за період прострочення. 

Виходячи із загального правила, встановленого статтею 551 Цивільного кодексу України, сторони договору найму можуть домовитися про зміну розміру неустойки, встановленого частиною 2 статті 785 ЦК України. Так, суди визнають обґрунтованим і встановлення у договорі оренди державного майна неустойки у розмірі вартості орендної плати за кожний день прострочення у випадку фактичного повернення орендованого майна орендодавцю після закінчення дії строку оренди [214].

Становить інтерес позиція судових органів щодо того, чи повинна стягуватися неустойка у випадку, коли орендар фактично не використовував несвоєчасно повернуте майно. Так, колегія Вищого господарського суду України не прийняла до уваги твердження заявника про неправомірність нарахування позивачем неустойки після 01.06.2010 р., коли шляхом самоуправного встановлення загороджувальної решітки балансоутримувач закрив відповідачу доступ до орендованого майна, внаслідок чого орендар не користувався і не міг користуватися цим майном, оскільки обставина фактичного вибуття орендованого майна з володіння відповідача не звільняла останнього від виконання обов'язку щодо складання акта приймання-передачі майна з оренди та надсилання його орендодавцю та балансоутримувачу, як того вимагав позивач у листі від 10.06.2010 р. [199].
Висновки до розділу 2
За результатами проведеного дослідження здійснено аналіз особливостей укладення договору оренди державного майна у сфері господарювання та розроблено пропозицій щодо його вдосконалення.

Запропоновано абз. 2 ч. 1 ст. 6 Закону України «Про оренду державного майна» викласти наступним чином: «Фізична особа, яка бажає укласти договір оренди державного майна з метою використання його для підприємницької діяльності, повинна бути зареєстрованою у якості підприємця у встановленому Законом порядку». Відповідно ч. 1 ст. 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» викласти наступним чином: «Фізичні особи-підприємці та юридичні особи, які бажають укласти договір оренди, направляють заяву, проект договору оренди, а також інші документи згідно з переліком, що визначається Фондом державного майна України, відповідному орендодавцеві, зазначеному у статті 5 цього Закону». 

Обґрунтовано ряд пропозицій щодо вдосконалення проведення конкурсу на право укладення договору оренди державного майна, а саме, запропоновано: встановити, що особа, яка відмовилася від укладення договору оренди, не може брати участь у разі повторного проведення конкурсу щодо тих самих об’єктів; закріпити конкретні заходи відповідальності членів комісії та працівників орендодавця, які забезпечують проведення конкурсу, за розголошення інформації про учасників конкурсу, їх кількість та конкурсні пропозиції (до визначення переможця), які містяться в документах, поданих учасниками конкурсу; уточнити перелік відомостей, які повинні зазначатись в оголошені про конкурс. У зв’язку з цим внести відповідні доповнення до Порядку проведення конкурсу на право оренди державного майна, в тому числі до п.п. 4 та 14.

Обґрунтовано, з урахуванням сучасних соціально-політичних умов стану держави, необхідність вдосконалення передачі в оренду за конкурсом військового майна, залишивши право на формування конкурсної комісії тільки за Міністерством оборони України та керівниками уповноважених органів військового управління, виключивши з числа осіб, які мають таке право, командирів військових частин, за якими закріплене майно, що передається в оренду.  
Обґрунтовано доцільність уточнення порядку передачі в оренду об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності, та закріпити в абз. 4 ч. 1 ст. 5 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності», що у разі прийняття рішення про пропозицію щодо передачі об'єкта паливно-енергетичного комплексу в оренду або про відмову в його передачі в оренду чи концесію одержання висновків органів Антимонопольного комітету України про можливість оренди чи концесії та про умови договору оренди чи концесії здійснюється відповідно з положеннями статті 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». 

Запропоновано усунути невідповідність між положеннями ст. 10 Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» та ч. 2 ст. 14 цього Закону щодо нотаріального посвідчення договорів оренди об'єктів паливно-енергетичного комплексу. У ч. 2 ст. 14 цього Закону вказати, що договір оренди об'єкта паливно-енергетичного комплексу вважається укладеним з моменту його нотаріального посвідчення в установленому законодавством порядку. 

Доведено необхідність доповнити ст. 289 Господарського кодексу України наступною нормою: «Право орендаря на викуп об'єкта оренди не може застосовуватися при оренді державного майна».

Запропоновано у п. 18-1 ст. 5 Закону України «Про управління об'єктами державної власності» встановити, що «до повноважень Кабінету Міністрів України у сфері управління об'єктами державної власності належить затвердження методики оцінки об’єктів оренди, розрахунку та розподілу плати за оренду (суборенду) державного майна», виключивши слово «використання» та відповідно уточнити положення Методики розрахунку орендної плати за державне майно та пропорції її розподілу, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 4 жовтня 1995 р. № 786. 

Запропоновано уточнити редакцію ч. 2 ст. 22 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», виходячи з того, що «нежилі приміщення» належать до нерухомого майна, а не до категорії «окреме індивідуально визначене майно». 

За наслідками дослідження питань виконання та припинення договору оренди державного майна є потреба в їх удосконалені.
Передбачити у Законі України «Про оренду державного та комунального майна» обов’язок орендодавця стягувати з орендаря державного майна заборгованість з орендної плати. 

Обґрунтовано необхідність закріплення в Законі України «Про оренду державного та комунального майна» положення, відповідно з яким орендар, який має бажання продовжити термін дії договору оренди, за умови належного виконання ним своїх обов'язків за договором оренди, повинен повідомити орендодавця про свій намір не пізніше ніж за два місяці до закінчення строку договору оренди. 

Доведено необхідність закріплення в Законі України «Про оренду державного та комунального майна» в частині припинення договору оренди державного майна обов’язку орендаря державного майна повідомити орендодавця про свій намір не продовжувати договір оренди не пізніше ніж за два місяці до закінчення строку договору оренди.

Доповнити ч. 1 ст. 27 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» положенням, що підтвердженням повернення об’єкта оренди є належним чином підписаний акт приймання-передачі, якщо інше не передбачено умовами договору.

Обґрунтовано необхідність удосконалити порядок повернення орендованого державного майна після закінчення строку договору оренди у разі відмови орендаря від складання акта приймання-передачі або відсутності орендаря на орендованому об’єкті або за його місцезнаходженням шляхом доповнення ст. 27 Закону Україні «Про оренду державного та комунального майна» положенням про конкретні заходи, які повинен здійснити орендодавець у випадку, вказаному вище. 
Основні положення розділу викладено у наступних публікаціях [253; 244; 246; 249; 245].
РОЗДІЛ  3

ВІДПОВІДАЛЬНІСТЬ  І  КОНТРОЛЬ  У  СФЕРІ  ОРЕНДИ 

ДЕРЖАВНОГО  МАЙНА

3.1. Відповідальність у сфері оренди державного майна

Невід’ємною складовою правової системи суспільства є інститут юридичної відповідальності. Як один із факультативних елементів механізму дії права, це він є важливою передумовою існування демократичної, правової держави. Ось чому в теоретико-правовій науці однією із найактуальніших проблем залишається з’ясування сутності, змісту. Варто зазначити, що інтерес до проблем юридичної відповідальності у загальнотеоретичному плані активно проявляється з кінця 50-х початку 60-х рр. ХІХ ст. Попри те, в правовій літературі й досі немає єдиної думки з приводу визначення поняття «юридичної відповідальності» [142, с.65].

Як показує практика, притягнення до юридичної відповідальності за порушення у сфері оренди державного майна є досить розповсюдженим явищем. Так, за результатами перевірок додержання вимог з питань законодавства про управління об’єктами державної і комунальної власності, вивчення стану представницької діяльності у цій сфері органами прокуратури у 2013 р. було внесено понад 600 подань, притягнуто до відповідальності 165 посадовців. Також розпочато 75 кримінальних проваджень, відшкодовано 1,4 млн. грн., з яких близько 1 млн. грн. до бюджету, пред’явлено 179 позовів на 74 млн. грн., внесено 4 апеляційні та 19 касаційних скарг. 

Про наявність значної кількості судових спорів та ряду проблемних питань стосовно відповідальності у сфері оренди державного майна свідчать і матеріали узагальнення практики господарських судів [33].

Традиційно дослідження питань відповідальності у конкретних сферах господарювання починається з вивчення загальних підходів щодо сутності юридичної відповідальності. 

Різнодумство є необхідною властивістю будь-якої науки, включаючи, зрозуміло, і науку про право; більше того, свобода у формулюванні нових точок зору, що дозволяють поглянути на проблему в іншому ракурсі, є необхідною умовою для розвитку науки. Адже юридична наука має справу з вельми своєрідним предметом – людським соціумом, який має властивість безперервно еволюціонувати, створюючи нові форми суспільної взаємодії. Тому зрозуміло, що деякі проблеми (і проблема юридичної відповідальності в тому числі) мають властивість постійної актуальності, оскільки вони вимагають все нових рішень стосовно змінних соціальних умов. Разом з тим потрібно відзначити, що не можна вважати позитивним відсутність спільних позицій з найголовніших, сутнісного рівня, питань – наприклад таким, як саме поняття юридичної відповідальності, її основні види тощо. У результаті дослідникам, які займаються галузевими аспектами відповідальності, доводиться починати з викладу своєї позиції за вказаними та іншими фундаментальними проблемами [146, с.3].
Термін «відповідальність» нині є доволі не визначеним і з точки зору юридичної науки. Якщо прийняти термін «відповідальність» у тому широкому змісті, в якому він застосовується в повсякденному житті, у філософській літературі і навіть у побуті юристів, губиться специфіка юридичного розуміння відповідальності і виникає потреба в уточненні дефініції, що позначає те, що сьогодні включається в поняття відповідальності в юридичному змісті. На думку дослідників, необхідність спеціального юридичного поняття відповідальності, нехай і самого загального, дозволить відмежовувати відповідальність у юридичному сенсі від інших явищ, визначених тим же терміном, оскільки воно означає один з найважливіших інститутів права [65].

Найбільш розповсюдженою є точка зору на юридичну відповідальність як на примус. Характеризуючи юридичну відповідальність як правовий феномен, саме у такому аспекті дослідники виходять із наступних посилок: 

1. Юридична відповідальність невіддільна від правопорушення, виступає його наслідком. 

2. Юридична відповідальність пов'язана з реалізацією санкцій правових норм. 

3. Юридична відповідальність пов'язана з державно-владною діяльністю, з державно-правовим примусом.

Таким чином, в аспекті зазначеного підходу, юридична відповідальність – це застосування до правопорушника передбачених санкцією юридичної норми заходів державного примусу, що виражаються у формі позбавлень особистого, організаційного або майнового характеру [209, с.14].

Державний примус, у свою чергу, розглядається як правовий вплив, який здійснюється від імені держави її органами та посадовими особами щодо суб'єктів права за допомогою винесення спеціального правозастосовуючого акта і його виконання з метою забезпечення належної поведінки суб'єктів в частині виконання ними своїх юридичних обов'язків. У системі державного примусу розрізняють такі його види, як превентивний, пресічний, відновний і покаральний, кожен з яких спрямований на вирішення власного завдання:

– превентивний примус – не допустити вчинення протиправних дій, попередити їх появу;

– пресічний примус – припинити протиправні дії, які почалися;

– відновний примус – забезпечити захист осіб, які постраждали від протиправних дій, відновити їх у правах;

– покаральний примус – вирішити питання про покарання правопорушника за його діяння [93, с.23].

Суть такої юридичної відповідальності як позбавлення, обмеження прав та інтересів правопорушників складається в їх штрафному характері. Особа не мала б цих наслідків, якби його дії були правомірні. Завдяки застосуванню юридичної відповідальності правопорушник не тільки нічого не здобуває, а, навпаки, втрачає великі цінності порівняно з благом, придбаним незаконним шляхом [130, с.17].

Під юридичною відповідальністю розуміється застосування до правопорушника передбачених санкцією юридичної норми заходів державного примусу, що виражаються в позбавленні особистого, організаційного чи майнового характеру. Вона здійснюється або може здійснюватися від імені держави шляхом державного примусу. В окремих випадках відшкодування збитків може відбуватись добровільно, без державного втручання. Всі види відповідальності слугують попередженню нових правопорушень [117, с.19].

Однак, як зауважують представники такого підходу, юридична відповідальність та покарання не є тотожними поняттями. Якщо юридична відповідальність – це обов’язок зазнати заходи державно-примусового впливу за скоєні злочини, то покарання – це фактичне потерпання цих заходів. Відповідальність не зводиться до покарання, оскільки може бути і без нього. Таким чином, поняття юридичної відповідальності ширше, ніж поняття покарання [81, с.13–20].

До теперішнього часу в юридичній науці залишаються також розбіжності щодо тих юридичних форм, в яких може втілюватися юридична відповідальність. [146, с.6]. У цьому сенсі мова йде або про санкції, або про правовідносини. 

Стосовно правовідносин правники надають наступне визначення юридичної відповідальності: це правовий зв'язок між суб'єктами, зобов'язаними в силу свого статусу будувати поведінку відповідно до вимог права, і суб'єктом, уповноваженим на здійснення контролю його поведінки, у разі порушення норм права – на застосування заходів державного примусу. 

Однак деякі науковці окремо акцентують увагу, що цей правовий зв'язок не тотожній категорії правовідносини. Правовідносини – це тільки одна сторона реального суспільного ставлення, обумовлена нормами права, це свого роду норми права, що реалізуються. Правовий же зв'язок існує незалежно від того, чи виконує один суб'єкт свій обов'язок будувати свою поведінку відповідно до норм права і чи використовує інший суб'єкт право на здійснення контролю та застосування заходів примусу [116, с.12].

Юридична відповідальність – це таке ставлення до вимог правових норм, яке зумовлює їх свідоме дотримання і виконання, а в разі порушення – необхідність особи зазнавати несприятливі наслідки у вигляді певних поневірянь [158, с.8].

Цікавою є точка зору на цю проблематику М. Г. Братасюк [88], яка зазначає таке. З позицій юридичного праворозуміння правову відповідальність можна було б визначити як застосування, при потребі, у процесуально-правовій формі (бо ж не завжди справа доходить до суду, люди можуть вирішити проблему відповідальності і без втручання держави) до правопорушника на засадах правової рівності заходів примусового характеру з метою відновлення правової справедливості, яку було порушено діями чи бездіяльністю суб’єкта правопорушення.

Можна визначити і так: правова відповідальність – це позбавлення правопорушника відповідно до права як принципу правової рівності майнових, особистих, організаційних тощо благ з метою відновлення правової справедливості, яку було порушено його протиправними діями або ж бездіяльністю. Звісно, ці визначення правової відповідальності не претендують на вичерпність. Просто в них зроблено акцент на критерій правності, який і робить відповідальність саме правовою. Застосовуючи критерій правності, ми зберігаємо рівну міру поваги до людської та особистої гідності правопорушника, бо уникаємо вибірковості у виборі процедурних моментів, кількості та якості покарання, притягуємо до відповідальності саме за правопорушення, а не порушення неправової норми чи такого ж закону [88, с.12].

Деякі дослідники найбільш близьким до істини вважають розуміння юридичної відповідальності як особливого роду юридичного обов'язку. Така позиція однозначно пов'язує відповідальність з конкретною особою, яка вчинила неправомірне діяння: деліктоздатна особа і є та «точка» соціуму, на якій локалізується юридична відповідальність. Разом з тим відповідальність як обов'язок має певну специфіку: це обов'язок особливого роду. Її специфіка полягає в тому, що вона являє собою обов'язок «другого рівня». Відповідальність виникає внаслідок настання певного юридичного факту – а саме, невиконання або неналежного виконання винною особою своїх обов'язків, яка може витікати або із загального припису норми об'єктивного права, або бути елементом будь-яких правовідносин [146, с.6].

На думку В. В. Остапович, ототожнення юридичної відповідальності до обов’язку є правильним. По-перше, юридична відповідальність і встановлюється за невиконання обов’язків. Встановлення нового обов’язку замість невиконаного є логічним та відповідає критеріям справедливості. По-друге, може здаватися, що при не встановленні правопорушника та в деяких інших випадках (наприклад, не застосування до нього санкцій) юридична відповідальність має місце бути. Однак, юридична відповідальність є не абстрактним юридичним явищем, а досить близько перебуває по відношенню до життєвих ситуацій. Юридична відповідальність виникає там і тоді, де і коли виникає склад правопорушення, суб’єкт якого і набуває нового обов’язку зазнати певних позбавлень за своє діяння [182, с.448–449].

Та обставина, що незважаючи на значний період численних досліджень сутності юридичної відповідальності, так і не було сформовано більш-менш єдиного підходу до визначення її поняття, призвело до спроб науковців використати так званий «інтегративний підхід». 

На думку дослідників він дає можливість інтегрувати в теоретичних дефініціях основні положення найбільш розроблених концепцій юридичної відповідальності, витримувати міжгалузевий характер відповідних понять і забезпечити їх придатність як для наукового дослідження, так і для правової практики.

Інтегративне визначення поняття юридичної відповідальності пропонують виразити в наступній дефініції. Юридична відповідальність – це виникнення і реалізація у встановленому законом порядку обов'язків суб'єкта перетерпіти заходи державного примусу, передбачені санкцією правової норми, у вигляді позбавлень (обмежень) особистого, майнового або організаційного характеру за скоєне правопорушення [276, с.13].
Однак слід зауважити, що такий підхід є скоріше компілятивний, ніж інтегративний. Незважаючи на спробу автора врахувати основні існуючі підходи до визначення юридичної відповідальності, важко визначити такій підхід як прорив, що зніме протистояння зазначених вище підходів.

Для виявлення найбільш ефективних підходів до регламентації відносин відповідальності не менш значущим є чітке визначення мети та принципів юридичної відповідальності, оскільки вони безпосередньо впливають на втілення положень про відповідальність у нормах діючого законодавства та їх практичну реалізацію. 

«Для глибокого проникнення в сутність юридичної відповідальності необхідно з’ясувати її мету та призначення в суспільстві. Як зазначає А. С. Шабуров, мета є ідеальна уява суб’єктів (особистостей, органів, соціальних груп) про результати своїх дій. 
Мету юридичної відповідальності визначають в широкому значенні як охорону існуючого устрою та суспільного порядку та в попередженні вчинення правопорушень надалі, а також у вузькому значенні як покарання винного» [65].

Інші дослідники вважають, що під метою юридичної відповідальності необхідно розуміти два аспекти: охорону правопорядку та морально-психологічне перетворення свідомості правопорушника. Мета відповідальності опосередкована у функціях, які вона виконує, – каральна (штрафна) та превентивна чи виховна [81, с.23].

Однак найбільш виправданою є точка зору М. Г. Братасюк, яка розглядає мету юридичної відповідальності. А саме, у легістсько-нормативістському праворозумінні не акцентується на відновленні правової справедливості, що є метою юридичної відповідальності. Такою метою вважаються кара, покарання, відплата правопорушнику за вчинене правопорушення. Однак таку мету правової відповідальності, як кара, помста закріплював старий, відмінений понад десять років тому, ККУ. З позицій юридичної доктрини призначення юридичної відповідальності – захист права як принципу правової рівності, справедливості, поваги до людського життя, людської гідності, честі тощо, охорона правових відносин, правових цінностей, прав та свобод людини, життя людини, її безпеки. Це функція правозахисна, або правовідновлююча, про яку не пишеться в легістських джерелах [88, с.13].

Так, у статті 216 Господарського кодексу України зазначено, що застосування господарських санкцій повинно гарантувати захист прав і законних інтересів громадян, організацій та держави, в тому числі відшкодування збитків учасникам господарських відносин, завданих внаслідок правопорушення, та забезпечувати правопорядок у сфері господарювання (ч. 2). 

Саме захист прав і законних інтересів громадян, організацій та держави, в тому числі відшкодування збитків учасникам господарських відносин, завданих внаслідок правопорушення, та забезпечення правопорядку у сфері господарювання має бути метою застосування заходів юридичної відповідальності у сфері оренди державного майна. 

Авторка приєднується до точку зору, згідно з якою у правовій державі загальною метою юридичної відповідальності є забезпечення узгодженості інтересів особистості, суспільства та держави, рівної забезпеченості публічних та приватних інтересів.

Як зазначають науковці, у правовій державі загальною метою юридичної відповідальності слід вважати охорону конституційного правопорядку, який передбачає і врівноважений (збалансований) стан, і рівну захищеність (забезпеченість) публічних і приватних інтересів. Відповідно і норми про юридичну відповідальність мають комплексну правоохоронну спрямованість, але також завжди можуть бути визначені пріоритети їх впливу [206].

Аналіз положень чинного законодавства у сфері оренди державного майна дозволяє зробити висновок, що відповідальність у сфері оренди державного майна, навіть у випадку, якщо відповідальність настає у разі невиконання сторонами умов договору, укладеного між суб’єктами господарювання (одним з яких обов’язково є суб’єкт, який на підставі певного правового режиму має державну власність), повинна бути спрямована на захист інтересів суспільства. Це пов’язане із тим, що здійснення повноважень щодо реалізації прав держави як власника, пов'язаних з володінням, користуванням і розпоряджанням об’єктами державної власності здійснюється з метою задоволення державних та суспільних потреб (ст. 1 Закону України «Про управління об'єктами державної власності»). У зв’язку із цим притягнення до відповідальності за шкоду, завдану державному майну, є не правом орендодавців державного майна, а їх обов’язком. 

Що стосується принципів юридичної відповідальності, їх значущість  полягає в їх практичному впливі на процеси як нормотворчості, так і правозастосування.

Правники розглядають конкретні принципи юридичної відповідальності не тільки як абстрактну ідею, але, передусім, як реальну вимогу, що поширюється на дії всіх органів держави та посадових осіб. Наприклад, принцип законності звернений безпосередньо до законодавця і вимагає від нього встановлення заходів юридичної відповідальності лише за ті діяння, які за своїми об'єктивними властивостями суспільно шкідливі (небезпечні), суперечать природі права, цінностям суспільства [132].

Принципи юридичної відповідальності – це відправні ідеї, що представляють собою інтелектуальні духовні положення, що характеризують зміст, соціальне призначення, функціонування і розвиток юридичної відповідальності. Їх природа зумовлена соціальним призначенням права, самі принципи є похідними від загальних принципів права. Важливим представляється не тільки реалізація кожного з принципів, а й їх взаємодія в правозастосовчій практиці [209, с.10].
Принципи юридичної відповідальності володіють власною юридичною природою, оскільки в них в концентрованому вигляді виражається сутність юридичної відповідальності, визначаються тенденції розвитку як самої системи норм, які передбачають юридичну відповідальність, так і практики її застосування. Вони вказують законодавцю, правозастосовнику, особі єдино можливий варіант поведінки, відступ від якого може потягти за собою юридичну відповідальність [260, с.300].
В юридичній науці, як стосовно визначення поняття юридичної відповідальності, так і принципів юридичної відповідальності відсутня єдність підходів. 

Під принципами юридичної відповідальності розуміють: ідеї, закріплені в системі норм матеріального права, що складають інститут юридичної відповідальності, які знаходять свій прояв у всіх субінститутах юридичної відповідальності; основоположні ідеї, які виражають сутність, природу і призначення інституту відповідальності, які містяться в законодавстві у вигляді норм, які визначають характер правового регулювання; відправні ідеї, які є інтелектуальними, духовними положеннями, що характеризують зміст, соціальне призначення, функціонування і розвиток юридичної відповідальності; загальні положення, які повинні стимулювати правомірну поведінку і направляти процес регулювання відносин, які виникають на основі правопорушень і застосування мір юридичної відповідальності; засіб, який стимулює або обмежує поведінку суб’єктів правових відносин; відправні ідеї, закріплені в чинному законодавстві, які характеризують сутність і зміст юридичної відповідальності та визначають її законодавчий розвиток і практику застосування; положення та ідеї, що мають законодавче закріплення та визначають самостійний і реальний характер відповідальності як засобу гарантування і охорони об’єктивного і суб’єктивного права та суспільного порядку [74].
Відмінність принципів юридичної відповідальності в тому, що вони являють собою квінтесенцію нормативного вираження всієї юридичної відповідальності, незважаючи на те, що вона застосовується у кримінальному, цивільному, трудовому, адміністративному або іншій галузі права [166, с.23].
Однак безумовно позитивним фактом є наявність у нормах Господарського кодексу України чітко визначених принципів, на яких базується господарсько-правова відповідальність. А саме, до них належать такі: 

потерпіла сторона має право на відшкодування збитків незалежно від того, чи є застереження про це в договорі; передбачена законом відповідальність виробника (продавця) за недоброякісність продукції застосовується також незалежно від того, чи є застереження про це в договорі;

сплата штрафних санкцій за порушення зобов'язання, а також відшкодування збитків не звільняють правопорушника без згоди другої сторони від виконання прийнятих зобов'язань у натурі;
у господарському договорі неприпустимі застереження щодо виключення або обмеження відповідальності виробника (продавця) продукції (ч. 2 ст. 216 ГК України). 

Ці принципи повною мірою розповсюджуються на відносини у сфері оренди державного майна і загалом втілені у положеннях Закону України «Про оренду державного та комунального майна». 

У механізмі покладання юридичної відповідальності правники традиційно виділяють певні стадії.

В юридичній літературі питання про стадії юридичної відповідальності належить до числа маловивчених та дискусійних. Не існує єдиного критерію виокремлення стадій юридичної відповідальності, їх тривалості у часі та просторі [269, с.54].

Під стадією відповідальності розуміють співвідношення певного обсягу прав, свобод і обов'язків (спеціальний правовий статус) правопорушника з етапами пізнання даного правопорушення уповноваженими на те державними органами і посадовими особами [273, с.44–45].

Загалом дослідники мають схожі позиції щодо стадій застосування юридичної відповідальності, хоча і з певними відмінностями та нюансами. 

Так, зауважується, що з моменту скоєння правопорушення особа, яка його скоїла, є стороною, зобов’язаною понести заходи державно-правового примусу, а держава має право застосовувати ці заходи, тобто наявні правовідносини відповідальності. Таким чином, перша стадія юридичної відповідальності починається з моменту скоєння правопорушення і триває до виявлення його компетентними органами та посадовими особами [269, с.60].

Друга стадія починається з моменту виявлення правопорушення та закінчується вступом у законну силу акта застосування права, який визнає факт правопорушення скоєного конкретною особою. Пропонується визначити цю стадію як конкретизацію юридичної відповідальності уповноваженими на то органами держави та посадовими особами. Змістом стадії конкретизації юридичної відповідальності слугує кваліфікація здійсненного правопорушення, тобто отримання та оцінка фактів, які доказують або спростовують здійснення правопорушення конкретною особою [269, с.62].

Третя стадія – стадія реалізації юридичної відповідальності. Починається з моменту набрання актом правозастосування законної сили. Здійснення відповідальності характеризується діями управноважених органів або посадових осіб за фактичною реалізацією тієї дії, яка була приписана правозастосовним актом. Здійснення відповідальності характеризується діями уповноважених органів чи посадових осіб за фактичною реалізацією того впливу, який було приписано в акті правозастосування. На думку дослідників, саме у цій стадії є сенс існування правовідносин відповідальності. Несприятливі наслідки правопорушення особистого та майнового характеру, які потерпає правопорушник з моменту вступу акта у законну силу, характеризують його спеціальний правовий статус до того часу, доки покарання не буде виконане. Виконання покарання є заключною стадією юридичної відповідальності [269, с.63–64].

Схожою є позиція І. С. Штоди [273]. Згідно з нею юридична відповідальність у своєму розвитку проходить три стадії: виникнення, конкретизація і реалізація юридичної відповідальності. У ланцюзі стадій юридичної відповідальності момент вчинення правопорушення знаменує собою першу стадію відповідальності – виникнення юридичної відповідальності. Змістом цієї стадії є виникле право держави на застосування заходів юридичної відповідальності за вчинене протиправне діяння і обов'язок правопорушника понести ці заходи.

Процес уточнення виду та міри юридичної відповідальності протягом пізнання правопорушення уповноваженими на те державними органами та посадовими особами називають стадією конкретизації юридичної відповідальності. Заключну стадію юридичної відповідальності визначають як реалізацію відповідальності. Вона починається з моменту набрання законної сили правозастосовчого акта, який визнає вчинене діяння правопорушенням і встановлює вид і міру юридичної відповідальності і закінчується, за загальним правилом, тоді, коли призначене покарання буде реалізовано. Реалізація юридичної відповідальності означає реалізацію правових приписів, що утворюють спеціальний правовий статус правопорушника. Він складається з додаткових (спеціальних) прав і обов'язків, спрямованих на конкретизацію та обмеження загального правового статусу суб'єкта права [273, с.44–45].

Аналізуючи вищенаведений підхід, можна погодитися із виокремленням конкретних стадій відповідальності, однак важко визнати універсальним пропонований їх зміст. Так, у разі несення відповідальності стороною договору оренди друга та третя стадії можуть складатися із конкретизації передбачених законом та договором заходів відповідальності самими сторонами. 

Видання акта правозастосування у відносинах, пов’язаних з використанням орендованого майна, має місце тоді, коли мова йде про притягнення до відповідальності за порушення законодавства з питань управління об'єктами державної власності – відповідно до положень статті 17 Закону України «Про управління об'єктами державної власності» за невиконання вимог законів України та інших нормативно-правових актів з питань управління об'єктами державної власності до винних осіб застосовуються заходи адміністративної, дисциплінарної та кримінальної відповідальності згідно із законом.

Видання правозастосовчого акта також не є обов’язковим, якщо орендар, наприклад, добровільно відшкодовує збитки у зв'язку з пошкодженням речі, яка була передана у користування наймачеві, а також до вимог про відшкодування витрат на поліпшення речі. Таким чином, позиція І. С. Штоди щодо змісту стадій відповідальності є придатною скоріше для деліктної відповідальності. 
Договірна господарсько-правова відповідальність, на відміну від деліктної, характеризується послідовністю етапів своєї реалізації. Так, О. Кикоть запропоновано виокремити такі стадії реалізації аналізованого виду відповідальності: 1) виникнення господарсько-правової відповідальності (моментом виникнення є скоєння господарського правопорушення); 2) попереднє визначення елементів складу правопорушення; 3) визначення потерпілою стороною бажаного обсягу відповідальності; 4) подання потерпілою стороною претензії і розгляд її правопорушником; 5) звернення зацікавленої сторони до суду і судовий розгляд справи [139, с.67].

Аналізуючи запропоновані стадії стосовно відповідальності за порушення обов’язків договору оренди, слід звернути увагу на таке. По-перше, звернення зацікавленої сторони до суду і судовий розгляд справи важко вважати заключною стадією відповідальності, оскільки судовий розгляд справи не є обов’язковою запорукою потерпання винною стороною несприятливих наслідків своїх дій (наприклад у разі, коли рішення суду не було виконане належним чином). 
По-друге, слід зазначити таке. Донедавна досудове врегулювання господарських спорів вважалося однією з обов’язкових стадій господарського процесу. Для того щоб господарський суд прийняв до свого провадження справу, господарюючим суб’єктам необхідно було, насамперед, вжити заходів досудового врегулювання спорів. Але рішенням Конституційного Суду України від 9 липня 2002 р. № 15-рп/2002 було встановлено, що право особи на звернення до суду не може бути обмежене законом або іншими нормативно-правовими актами [54].

Після приведення у відповідність положень Господарського процесуального кодексу України до вимог статті 124 Конституції України, а саме виключення пункту 7 частини 1 статті 63 Господарського процесуального кодексу України («У випадках неподання доказів вжиття заходів досудового врегулювання спору позовна заява повертається») Законом України від 23.06.2005 р. № 2705-IV встановлено, що досудовий порядок урегулювання господарських спорів не є обов’язковою умовою та стадією процесу для подальшого розгляду справи господарським судом.

Таким чином, було визначено, що можливість судового захисту не може бути поставлена законом у залежність від використання суб’єктами господарювання досудового врегулювання спору. Застосування претензійного порядку на сьогоднішній день є правом сторін і здійснюється виключно за їх домовленістю між собою, самостійно. А також відмова суб’єктів господарювання в його застосуванні не виключає можливості реалізації особою свого конституційного права на судовий захист. Проте після внесення зазначених змін, регулювання досудового порядку вирішення господарських спорів все ж таки залишилось за розділом ІІ ГПК України [106, с.395]. 
Згідно зі ст. 5 ГПК України: «сторони застосовують заходи досудового врегулювання господарського спору за домовленістю між собою». Виходячи з положень цієї статті, застосування даних заходів буде правом суб’єктів господарювання, а не їх обов’язком, оскільки досудове врегулювання господарських спорів є добровільним порядком, і його застосування поставлено в залежність від волі сторін спору [106, с.393].

Відсутність у договорі вказівки на обов'язковість досудового врегулювання спорів не виключає можливості сторін звернутися до контрагента з претензією, але робити таке звернення жодна зі сторін не зобов'язана. Отже, в останньому випадку досудовий порядок врегулювання будь-яких господарських спорів є виключно правом господарюючих суб'єктів, а не їх обов'язком.

З цих правил є певні виключення. Як відмічає Зуєва Л. Є., перше стосується тих господарських відносин щодо яких законодавством встановлено спеціальний, відмінний від передбаченого ГК України і ГПК України порядок вирішення спорів у досудовому порядку. Законодавчими актами, що передбачають такий порядок, зокрема, є Кодекс торговельного мореплавства від 9 грудня 1994 р., Повітряний кодекс від 4 травня 1994 р., постанова Кабінету Міністрів України від 6 квітня 1998 р. № 457 «Про затвердження Статуту залізниць України», Наказ Міністерства транспорту України від 14 вересня 1997 р. № 363 «Про затвердження Правил перевезень вантажів автомобільним транспортом в Україні» та ін. [131, с.605].  
Щодо подання потерпілою стороною претензії і розгляд її правопорушником як стадії відповідальності за порушення у сфері оренди державного майна слід звернути увагу на таке. 
В Інструкції про порядок передачі в оренду вантажних вагонів (п.5.1) зазначено, що орендар має право вважати вагон втраченим, якщо вагон не було видано одержувачу протягом 30 діб з дати закінчення строку доставки. Залізниця (підприємство) на вимогу орендаря зобов’язана(е) надати йому замість втраченого вагона інший вагон. Пред’явлення та розгляд претензій, що виникають у разі втрати вагона, здійснюються на загальних підставах у порядку, встановленому чинним законодавством [3].

Таким чином, подання потерпілою стороною претензії і розгляд її правопорушником у відносинах оренди державного майна може бути стадією відповідальності у разі, якщо сторони передбачили це у договорі оренди, або якщо це передбачено нормативними актами. 
Що ж стосується останньої стадії, то її зміст не обов’язково включає звернення зацікавленої сторони до суду і судовий розгляд справи. Він може складатися також тільки з добровільного виконання стороною договору оренди та потерпання нею несприятливих наслідків порушення умов договору.
Таким чином, на підставі вивчення теоретичних здобутків та аналізу положень діючого законодавства, слід погодитися із доцільність виокремлення наступних стадії юридичною відповідальності у сфері оренди державного майна: 1) виникнення відповідальності (з моменту порушення учасниками відносин оренди державного майна положень діючого законодавства чи договору про оренду); 2) попереднє визначення елементів складу правопорушення; 3) визначення потерпілою стороною бажаного обсягу відповідальності; 4) подання потерпілою стороною претензії і розгляд її правопорушником у випадках, передбачених договором чи положеннями діючого законодавства; 5) потерпання винною стороною несприятливих наслідків протиправної поведінки у добровільному або примусовому порядку. 

Порушення сторонами договору оренди державного майна своїх зобов’язань та застосування до них заходів відповідальності  є непоодиноким явищем. 

Так, за 9 місяців 2015 року орендарям, які мають заборгованість перед державним бюджетом зі сплати орендної плати, нараховано 16,4 млн. грн. пені, відповідно до умов договорів оренди – штрафів на суму 2,3 млн. грн., а також у зв’язку із несвоєчасним поверненням орендарями майна після закінчення терміну дії договорів оренди нараховано 7,6 млн. грн. неустойки. 

У цьому  періоді орендарями сплачено 3 млн. грн. пені, 0,24 млн. грн. штрафів та 3 млн. грн. неустойки [67].
Що стосується безпосередньо регламентації порядку притягнення до відповідальності у сфері оренди державного майна, то звертає на себе увагу недостатній рівень його деталізації. 

Закон України «Про оренду державного та комунального майна» містить окрему статтю, яка присвячена регламентації відповідальності сторін за невиконання зобов'язань за договором оренди. Однак вона має фактично відсильний характер. А саме, у статті 29 цього Закону зазначено, що за невиконання зобов'язань за договором оренди, в тому числі за зміну або розірвання договору в односторонньому порядку, сторони несуть відповідальність, встановлену законодавчими актами України та договором. 

Якщо проаналізувати інші норми Закону України «Про оренду державного та комунального майна», то можна побачити, що він містить наступні основні положення відповідальності учасників відносин щодо передачі в оренду державного майна.

У першу чергу це стосується відповідальності у разі невиконання (неналежного виконання) обов’язку щодо передачі об’єкта оренди: якщо орендодавець у строки і на умовах, визначених у договорі оренди, не передасть орендареві об'єкт оренди, орендар має право вимагати від орендодавця передачі об'єкта та відшкодування збитків, завданих затриманням передачі, або відмовитися від договору і вимагати відшкодування збитків, завданих йому невиконанням договору оренди (ч. 3 ст. 13). 

Вимагати розірвання договору та відшкодування збитків орендар може, якщо орендодавець або інший балансоутримувач майна, переданого в оренду, не здійснив капітального ремонту майна і це перешкоджає його використанню відповідно до призначення та умов договору (ч. 3 ст. 18-1). 

Відшкодування орендодавцеві збитків повинне мати місце також у разі, якщо орендар допустив погіршення стану орендованого майна або його загибель і не довів, що погіршення або загибель майна сталися не з його вини (ч. 1 ст. 27). 

Слід зазначити, що, незважаючи на те, що у статті 29 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» акцентовано увагу на зміну або розірвання договору в односторонньому порядку як умовах настання відповідальності, окремих положень стосовно цього сам Закон не містить.

Звертає на себе увагу і певна невідповідність підходів законодавця у положеннях статті 13 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». Так, як було зазначено вище у частині третій цієї статті вказується на право орендаря вимагати від орендодавця відшкодування збитків, завданих затриманням передачі предмета оренди. Частина четверта статті 13 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» встановлює обов’язок орендодавця передати орендарю об'єкт оренди в комплекті та у стані, що відповідають істотним умовам договору оренди та призначенню майна, і повідомити орендаря про особливі властивості та недоліки майна, які йому відомі і які можуть бути небезпечними для життя, здоров'я, майна орендаря або інших осіб чи призвести до пошкодження самого майна під час користування ним. Зрозуміло, що збитки, завдані особливостями та недоліками майна, які є небезпечними для життя, здоров'я, майна орендаря або інших осіб, можуть бути не меншими ніж від затримання передачі майна.

Але законодавець не закріпив у Законі право орендаря відмовитися від договору і вимагати відшкодування збитків, завданих йому внаслідок невиконання орендодавцем обов’язку повідомити орендаря про особливі властивості та недоліки майна, які йому відомі і які можуть бути небезпечними для життя, здоров'я, майна орендаря або інших осіб, чи призвести до пошкодження самого майна під час користування ним. 

Як свідчать приклади з судової практики суди не завжди приділяють належну увагу фактам передачі орендодавцем майна у неналежному стані та невиконання обов’язку попередження про недоліки майна і права орендаря не завжди є захищеними належним чином. 

Так, ПП «Центр розвитку особистості «Перлинка» за результатами конкурсу, проведеного 20.01.2009 р., як переможець конкурсу отримав в оренду приміщення у вкрай поганому стані – непідключеними до систем водопостачання та водовідведення, відсутніми системами газо- та електропостачання. Стіни, стеля та підлога потребували капітального ремонту. Вказані недоліки документально підтверджені актом приймання-передачі від 10.03.2009 р. та актом обстеження приміщень на вулиці Грушевського, 74/1 від 25.05.2009 р. Про відсутність електропостачання в орендованих приміщеннях було невідомо та орендодавцем про це орендаря не повідомлено. 

У частині 2 пункту 1.1 договору оренди зазначалося, що майно передається в оренду для надання послуг з розвитку, виховання, навчання та оздоровлення дітей дошкільного та молодшого шкільного віку. Фактично передача приміщень у вищеописаному стані ніяким чином не могла відповідати призначенню майна за договором оренди, як того вимагає стаття 13 Закону України «Про оренду державного майна», однак цей факт судом враховано не було. 

Не вдалося орендареві і компенсувати затрати на ремонт приміщення. Підставою слугувало те, що умовами конкурсу та пунктом 7.3 договору оренди від 10.03.2009 р. передбачено, що у разі проведення орендарем поліпшень та реконструкції орендованого майна (пристосування до своїх потреб) за власний рахунок на підставі дозволу орендодавця, орендодавець не відшкодовує понесені витрати. Хоча загалом «поліпшення й реконструкції орендованого майна з метою пристосування до своїх потреб» та «ремонт приміщень з метою приведення їх у належний стан» не можна ототожнювати [217].

Враховуючи відповідну практику слід приділити більше уваги питанню відповідальності за невиконання орендодавцем своїх обов’язків за договором оренди. Так, доцільно доповнити частину 4 статті 13 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» положенням наступного змісту: «У разі невиконання орендодавцем цього обов’язку орендар має право відмовитися від договору і вимагати відшкодування завданих йому збитків». 

Закон України «Про оренду державного та комунального майна» у статті 27 встановлює правові наслідки припинення або розірвання договору оренди: у разі розірвання договору оренди, закінчення строку його дії та відмови від його продовження або банкрутства орендаря він зобов'язаний повернути орендодавцеві об'єкт оренди на умовах, зазначених у договорі оренди. Якщо ж орендар допустив погіршення стану орендованого майна або його загибель, він повинен відшкодувати орендодавцеві збитки, якщо не доведе, що погіршення або загибель майна сталися не з його вини.

Закон України «Про оренду державного та комунального майна»  не містить окремих положень щодо відповідальності орендаря у разі несвоєчасного повернення (неповернення) орендованого майна. У цьому випадку застосовуються загальне положення статті 29, згідно з яким за невиконання зобов'язань за договором оренди, в тому числі за зміну або розірвання договору в односторонньому порядку, сторони несуть відповідальність, встановлену законодавчими актами України та договором. Як правило, відповідальність за несвоєчасне повернення майна орендодавцю встановлюється у договорі оренди і полягає у сплаті орендарем неустойки в розмірі подвійної орендної плати за кожен місяць прострочення.

Щодо відповідальності за несвоєчасне повернення майна слід звернути увагу на такий аспект позиції судових органів. Так, розглядаючи касаційну скаргу ДП ТД «Херсон» Компанії з обмеженою відповідальністю «Інтертрейд груп Єл.Єл.Сі» щодо скасування рішення господарського суду Херсонської області від 28.09.2006 р., постанови Запорізького апеляційного господарського суду від 01.02.2007 р. у справі № 2/228-06 Вищий господарський суд України не прийняв до уваги доводи відповідача щодо не вчинення останнім дій з повернення майна у зв'язку з оскарженням рішення господарського суду першої інстанції та постанови апеляційного господарського суду в касаційному порядку [201].

На практиці виникають питання щодо строків позовної давності щодо сплати неустойки у разі невчасного повернення орендованого майна. Так, регіональне відділення Фонду державного майна України по Сумській області звернулося до господарського суду Сумської області з позовом до приватного виробничого підприємства «Вибір» з вимогою стягнути з останнього передбачену умовами договору оренди державного майна від 25.11.2005р. № 740 та частиною 2 ст. 785 ЦК України неустойку у розмірі 131 652,34 грн., нараховану за період з 29.07.2011 р. по січень 2012 р. за несвоєчасне повернення майна з оренди. Рішенням господарського суду Сумської області від 15.11.2012 р. позов задоволено повністю. Постановою Харківського апеляційного господарського суду від 20.12.2012 р. рішення суду першої інстанції скасовано частково та ухвалено нове рішення про стягнення з відповідача 58 049,03 грн. неустойки. При цьому суд апеляційної інстанції виходив з того, що постановою Харківського апеляційного господарського суду від 14.02.2012 р. в іншій справі №5021/2459/2011 між тими ж сторонами встановлений преюдиційний для даної справи факт того, що договір оренди припинив свою дію 25.07.2011 р. внаслідок чого припинилися будь-які зобов'язання між сторонами договору, у т.ч. щодо сплати неустойки. На підставі цього суд апеляційної інстанції дійшов висновку про те, що нарахована позивачем сума неустойки підлягає зменшенню на суму сплачених відповідачем після припинення дії договору коштів.

Вищий господарський суд України як суд касаційної інстанції дійшов наступного висновку. Наслідком порушення виконання обов'язку щодо повернення майна є застосування до відповідача самостійної майнової відповідальності у сфері орендних правовідносин у вигляді сплати неустойки у розмірі подвійної орендної плати за час прострочення, до якої, як вірно зазначено судом першої інстанції, спеціальна позовна давність в один рік не застосовується.

При цьому, основне зобов'язання відповідача сплачувати орендну плату за весь час фактичного користування майном, яке виникло з договору оренди, не припиняється, оскільки його припинення у розумінні ст. 795 ЦК України пов'язано не з закінченням строку, на який було укладено договір, як помилково зазначено судом апеляційної інстанції, а з моментом підписання сторонами відповідного документа (акта) про повернення орендарем предмета договору оренди [204].

Крім Закону України «Про оренду державного та комунального майна» в Україні діє ряд законів, які регламентують особливості оренди державного майна в окремих сферах (окремими суб’єктами). Серед них слід, насамперед, назвати закони України «Про особливості правового режиму діяльності Національної академії наук України, галузевих академій наук та статусу їх майнового комплексу» [45], «Про господарську діяльність у Збройних Силах України» [28] та «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» [44].

Однак слід зазначити, що вони не містять положень, які б конкретизували або передбачали особливості відповідальності.

Стаття 6 Закону України «Про особливості правового режиму діяльності Національної академії наук України, галузевих академій наук та статусу їх майнового комплексу» містить тільки загальне положення, згідно з яким особи, що порушують вимоги цього Закону, підлягають кримінальній, адміністративній, дисциплінарній чи цивільно-правовій відповідальності згідно із законом. 

Закон України «Про господарську діяльність у Збройних Силах України» (ст. 7) встановлює особливості передачі в оренду чи на умовах позички рухомого та нерухомого майна у Збройних Силах України, і не містить окремих положень про відповідальність. А стаття 9 цього Закону містить тільки загальне положення, що особи, винні у порушенні вимог цього Закону, притягаються до відповідальності згідно із законом. 

Закон України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» також фактично не містить норм щодо відповідальності суб’єктів орендних відносин, за винятком того, що стаття 9 цього Закону закріплює, що істотною умовою договору оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу є відповідальність сторін, у тому числі відповідальність орендаря чи концесіонера за безпеку експлуатації об'єкта.

Таким чином, рівень регламентації відносин щодо відповідальності у сфері оренди державного майна важко визнати достатнім. 

Ряд аспектів відповідальності суб’єктів оренди державного майна регламентовано нормативними актами підзаконного характеру. Вони конкретизують, а часто і доповнюють, відповідні законодавчі положення. Або навіть містять нові положення щодо регламентації відповідних відносин. 

Наприклад, Порядок повернення орендованих цілісних майнових комплексів державних підприємств після припинення або розірвання договору оренди [20] у пункті 16 не тільки відтворює положення статті 27 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» щодо відповідальності орендаря, який допустив (уможливив) погіршення стану орендованого майна або його загибель, а й конкретизують порядок відшкодування у цьому випадку. А саме, за домовленістю сторін відшкодування збитків може бути здійснене орендарем коштами або іншим належним орендареві майном орендованого підприємства. Результати відшкодування збитків відображаються в акті оцінки вартості цілісного майнового комплексу орендованого підприємства та в акті приймання-передавання орендованого майна шляхом відповідного збільшення вартості державної частки майна та зменшення частки майна орендаря.

Викликають інтерес приписи наказу Міністерства промислової політики України № 194 від 26.05.99 р. «Щодо посилення контролю за ефективністю використання майна та додержанням законодавства при укладанні договорів оренди» [62]. Зокрема пункт 3.1.3 наказу зобов’язує передбачати у контрактах з керівниками державних підприємств їхню відповідальність за порушення порядку укладання договорів оренди нерухомого майна, закріпленого за підприємствами, правового забезпечення договору оренди згідно з чинним законодавством, та за невжиття заходів щодо погашення заборгованості з орендної плати. Такий підхід слід вважати доцільним та виправданим. 

Однак якщо звернутися до положень типових форм контрактів з керівником підприємства, що є у державній власності, можна побачити, що такі положення в них відсутні. Типова форма контракту з керівником підприємства, що є у державній власності, затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 2 серпня 1995 р. № 597, містить лише положення, відповідно до якого у випадку невиконання чи неналежного виконання обов'язків, передбачених цим контрактом, сторони несуть відповідальність згідно з законодавством та цим контрактом [57].

Порядок укладення контракту з керівником державного, комунального закладу охорони здоров’я, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 16 жовтня 2014 р. № 642, містить дещо більш детальні положення щодо відповідальності керівників державних закладів [25].

Окремо передбачено відповідність керівника за: 1) неналежну організацію бухгалтерського обліку з визначенням облікової політики та збереження оброблених документів, регістрів бухгалтерського обліку і звітності згідно із законодавством; 2) недотримання вимог законодавства про працю та охорону праці у закладі; 3) невиконання статутних завдань закладу і умов цього контракту з вини керівника. Однак відповідальність під час оренди майна спеціально не обговорена, хоча з практики відомо, що можуть виникати проблеми, наприклад щодо законності передачі в оренду медичного обладнання, придбаного за державні кошти тощо [211].

Розглядаючи питання щодо відповідальності керівників державних підприємств, слід звернути увагу на таку позицію науковців. 

Дослідники акцентують увагу на тому, що відповідальність державних і муніципальних службовців в більшому ступені сходить не до ідеї відповідальності службовця за порушення контракту з державою (виступаючим як наймач), а до ідеї відповідальності держави перед своїми громадянами за неналежне виконання обов'язків агентами цієї держави. А у такої відповідальності вже зовсім інші цілі, функції, соціальне призначення. З тим, щоб відрізнити цей вид відповідальності, з одного боку, від дисциплінарної відповідальності в трудовому праві, а з іншого – від адміністративної відповідальності, її пропонують називати «службовою відповідальністю» [165, с.110–111].

Оскільки професійні функції таких осіб значущі для нормального існування суспільства і держави в цілому, мають загальне значення і забезпечують самі умови існування соціуму, то можна сміливо стверджувати, що ці функції набувають характеру публічно значущих інтересів, що вимагають регламентації та захисту з боку держави. Звідси – будь-яке порушення під час служби з боку державного або муніципального службовця завжди виступає одночасно як порушення публічного правового порядку [165, с.113].

Представляється, що те саме стосується і керівництва підприємств та організацій, які виступають як орендодавці державного майна. 

Таким чином, є обов’язковим встановлення у контрактах з керівниками державних підприємств їх відповідальності: за порушення порядку укладення договорів оренди державного майна, закріпленого за підприємствами; за невжиття заходів щодо погашення заборгованості з орендної плати; за ненадання відомостей (надання недостовірних відомостей) про об’єкти, які не використовують у господарській діяльності і можуть бути передані в оренду (що детальніше викладено у підрозділі 3.2 дисертаційної роботи).

Це доцільно зробити доповнивши відповідними положеннями статтю 17 Закону України «Про управління об'єктами державної власності», яка регламентує відповідальність за порушення законодавства з питань управління об'єктами державної власності.

3.2. Контроль за використанням майна, переданого в оренду

Забезпечення сталого суспільного розвитку неможливе без втручання держави в національну економіку на всіх рівнях, особливо в умовах нестабільності та фінансово-економічних криз. Держава з допомогою різних методів та інструментів стимулює економічне зростання, стримує інфляцію, забезпечує стійкість національної валюти і т. ін. 

Головна мета державного регулювання полягає в забезпеченні умов для стабільного, неперервного процесу відтворення національного господарства як єдиного цілого, інтегрованої системи і досягнення на цій основі росту економічної ефективності на макрорівні й міжнародної конкурентоспроможності та економічної безпеки розвитку [189, с.65].

Контролюючу сторону визначені процедури дисциплінують, підвищують організованість і дієвість її роботи. Для сторони, яку контролюють, правове забезпечення цих процедур позбавляє від свавілля в діях контролюючих, до того ж дозволяє уникнути дестабілізуючого фактора контролю у їх поточній роботі, бо вони вже морально підготувалися до процедур, урегульованість яких за допомогою норм права дозволяє уникнути непередбачуваних дій контролюючих, котрі можливі за відсутності існування відповідних правових норм [160].

Контроль – явище соціальне, неоднозначне, котре з позицій більш філософських, аніж правових, яку можна визначити як сукупність різних за формою дій, що здійснюються суб’єктами контролю по спостереженню за поведінкою людей (власною поведінкою) або для встановлення наукових та інших пізнавальних фактів при дослідженні об’єктів матеріального світу [101, с.11]. 

Як зазначають вчені «дослідження підходів до визначення сутності поняття «контроль» показує, що погляди вчених у даній сфері дещо відрізняються» [118]. Тому, як правило, виокремлюють декілька основних підходів до визначення сутності зазначеного поняття. Так, на думку Т. С. Єдинак та О. В. Павлишена можна виділити три основні підходи до трактування сутності даного поняття: 

– складова (елемент) управління; 

– функція управління; 

– система спостереження та перевірки. 

Контроль як складова (елемент) управління передбачає нагляд за об’єктом з метою перевірки відповідності стану об’єкта бажаному та необхідному, визначеному законами, положеннями, інструкціями та іншими нормативними документами, а також програмами, планами, договорами, проектами тощо. 

У рамках другої позиції контроль – це функція управління, система прав, обов’язків і дій уповноважених осіб з перевірки дотримання суб’єктом управління прийнятих рішень або оцінки здійснених керованим суб’єктом операцій на предмет дотримання інтересів суб’єкта, який керує. 

Відповідно до третього підходу, контроль – це систематичне спостереження і перевірка процесу функціонування відповідного об’єкта. Він здійснюється з метою оцінки обумовленості й ефективності прийнятих управлінських рішень і результатів їх виконання, виявлення відхилень від цих рішень, усунення несприятливих явищ і, за необхідності, інформування про них компетентних органів [118].

Узагальнюючи запропоновані в юридичній науці та в інших науках концепції контрольної діяльності, С. Косінов умовно виділяє три підходи до розкриття його природи [147, с.65–66]:

1) контроль як органічна функція управління (у межах цього підходу можливим є розгляд контролю у широкому значенні як системи перевірки відповідності процесу функціонування об’єкта прийнятим управлінським рішенням, виявлення результатів впливу суб’єкта на об’єкт, допущених відхилень від рішень, та у вузькому, спеціальному, коли контроль розглядається як складова частина тієї чи іншої сфери і включається у планування, аналіз та облік);

2) контроль як набір засобів регулювання поведінки окремої особи або організації в цілому;

3) контроль як обмежувальна функція системи, що виконує завдання зворотного зв’язку, забезпечує нагляд за станом системи в цілому.

З точки зору змістовного наповнення даного поняття (контрольної діяльності, контролю), під контролем, як однієї з форм управлінського циклу, пропонується розуміти систему спостереження, зіставлення, перевірки та аналізу функціонування керованого об’єкта з метою оцінки обґрунтованості та ефективності прийнятих і тих, що розроблюються, управлінських рішень, виявлення ступеня їх реалізації, наявності відхилень фактичних результатів від заданих параметрів і нормативних приписів, а також прийняття рішень щодо ліквідації цих відхилень. Основна мета контролю полягає в тому, щоб об’єктивно вивчити фактичний стан справ на об’єкті, що перевірявся, і виявити або попередити негативні фактори, які негативно впливають на виконання управлінських рішень.
Контроль в системі управління А. Ф. Сулейманов розглядає в наступних основних аспектах: по-перше, контроль як систематична позитивна діяльність органів управління, їх керівників, як одна з основних управлінських функцій, тобто контроль як діяльність; по-друге, контроль як завершальна стадія процесу управління, серцевиною якого, що дуже важливо, є механізм зворотного зв'язку; по-третє, контроль як невід'ємний елемент процесу прийняття та реалізації управлінських рішень, безперервно в тій чи іншій формі бере участь у цьому процесі [240, с.110]. 

Вищенаведений короткий огляд фактично свідчить про складність формулювання єдиного поняття контролю, яке було б у змозі охопити усі його сутнісні характеристики. 

У статті 32 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» присвячену контролю за використанням майна, переданого в оренду, зазначається, що контроль за використанням майна, переданого в оренду (крім іншого окремого індивідуально визначеного майна), покладається на органи, які відповідно до цього Закону здійснюють державну політику у сфері оренди. 

 Контроль за використанням іншого окремого індивідуально визначеного майна, переданого в оренду, здійснюють органи, уповноважені управляти підприємством, яке є орендодавцем цього майна.

Таким чином, контроль у сфері оренди державного майна в першу чергу слід розглядати як контроль з боку держави, державний контроль. 

Загальні засади здійснення державного контролю та нагляду за господарською діяльністю закріплено у статті 19 Господарського кодексу України. Так, у частині третій цієї статті зазначено, що держава здійснює контроль і нагляд за господарською діяльністю суб'єктів господарювання у таких сферах:

збереження та витрачання коштів і матеріальних цінностей суб'єктами господарських відносин – за станом і достовірністю бухгалтерського обліку та звітності;

 фінансових, кредитних відносин, валютного регулювання та податкових відносин – за додержанням суб'єктами господарювання кредитних зобов'язань перед державою і розрахункової дисципліни, додержанням вимог валютного законодавства, податкової дисципліни;

цін і ціноутворення – з питань додержання суб'єктами господарювання державних цін на продукцію і послуги;

монополізму та конкуренції – з питань додержання антимонопольно-конкурентного законодавства;

земельних відносин – за використанням і охороною земель; водних відносин і лісового господарства – за використанням та охороною вод і лісів, відтворенням водних ресурсів і лісів;

виробництва і праці – за безпекою виробництва і праці, додержанням законодавства про працю; за пожежною, екологічною, санітарно-гігієнічною безпекою; за дотриманням норм і правил, якими встановлено обов'язкові вимоги щодо умов здійснення господарської діяльності;

споживання – за якістю і безпечністю продукції та послуг;

зовнішньоекономічної діяльності – з питань технологічної, економічної, екологічної та соціальної безпеки.

Як можна бачити, у вищенаведеному переліку відсутня вказівка на здійснення контролю та нагляду у сфері господарського використання об’єктів державної власності. Між тим забезпечення ефективного контролю у цій сфері є запорукою забезпечення підвищення ефективності використання державного майна (у тому числі шляхом передачі його в оренду), що напряму впливає на економічні та соціальну сфери держави і, навіть, на її безпеку. Воно є не менш важливим та значущим, ніж контроль за збереженням та витрачанням коштів і матеріальних цінностей суб'єктами господарських відносин. 

Слід звернути увагу, що у Законі України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності» [42] перераховано відносини, які законодавець не включає до сфери контролю за господарською діяльністю: відносини, що виникають під час здійснення заходів контролю органами державної фіскальної служби; валютного контролю; державного експортного контролю; контролю за дотриманням бюджетного законодавства; банківського нагляду; державного контролю за дотриманням законодавства про захист економічної конкуренції; державного нагляду за дотриманням вимог ядерної безпеки; державного нагляду (контролю) в галузі цивільної авіації; при проведенні оперативно-розшукової діяльності, дізнання, прокурорського нагляду, досудового слідства і правосуддя; державного нагляду та контролю за додержанням законодавства про працю та зайнятість населення.

Контроль за господарським використанням об’єктів державної власності в цьому переліку відсутній. Таким чином, з одного боку, існують обґрунтовані підстави до віднесення використання об’єктів державної власності до сфер державного контролю, з іншого – відсутні нормативні обмеження для цього. 

У зв’язку із цим у перелік сфер державного контролю та нагляду, які названі у статті 19 Господарського кодексу України доцільно включити сферу використання об’єктів державної власності в процесі здійснення господарської діяльності. 
Відповідно частину 3 статті 19 Господарського кодексу України слід доповнити абзацом наступного змісту: «використання об’єктів державної власності в процесі здійснення господарської діяльності».
Аналіз наукових досліджень щодо поняття та сутності державного контролю демонструє більшу одностайність щодо визначення його сутності, ніж загального поняття контролю. 

Розглядаючи державний контроль, дослідники пропонують керуватися поняттям його як об’єктивної функціональної діяльності, яку держава здійснює з метою перевірки дотримання і виконання поставлених завдань, прийнятих рішень та їх правомірності.

Якщо поняття державного контролю включає аналіз, перевірку та спостереження за дотриманням установлених правил, норм, стандартів та управлінських рішень, то сутність його значно ширша і повніша. Вона полягає у проведенні інформаційно-аналітичної роботи стосовно стану чи ситуації, що виникають, перевірці раціональності, економічності, економності, доцільності організації процесу управління та об’єктивності рішень, коли мається на увазі не лише їх правомірність (законність), але також і їх професійна обґрунтованість [68, с.13].

На думку А. А. Череучука, державний контроль – це вид діяльності держави, що полягає у здійсненні нею відповідними засобами та способами специфічного контрольно-владного впливу держави на стан суспільних відносин. Він характеризується рядом ознак: здійснюється уповноваженими органами влади; одержує своє закріплення в нормах, що визначають функції і правомочність контролюючих суб’єктів; держава наділяє контролюючих суб’єктів повноваженнями у здійсненні конкретних дій; закріплює повноваження контролюючих суб’єктів у відповідних нормативно-правових актах [265, с.1011].

Досліджуючи теоретико-правові проблеми контролю та нагляду у державному управлінні, В. М. Гаращук визначає контроль як сукупність дій по спостереженню за функціонуванням відповідного об’єкта з метою: отримання об’єктивної та достовірної інформації про стан справ на ньому; застосування заходів щодо попередження правопорушень (з правом прямого втручання в оперативну діяльність об’єкта контролю); надання допомоги підконтрольній структурі в поновленні законності і дисципліни; встановлення причин і умов, що сприяють порушенню вимог правових норм; вжиття заходів щодо притягнення до правової відповідальності винних осіб [101, с.13].

У свою чергу А. Й. Присяжнюк запропонував визначення поняття контролю у сфері виконавчої влади як заснованої на законі діяльності органів державної влади, спрямованої на спостереження за функціонуванням відповідного підконтрольного об’єкта з метою отримання об’єктивної інформації про діяльність зазначеного об’єкта; надання допомоги в поновленні законності і дисципліни у разі їх порушення; виявлення [210, с.4–5].

Державний контроль господарської діяльності являє собою сукупність контрольних дій, які здійснюються у певній послідовності із визначеною законодавством метою [180, с.535 ].
Законодавче визначення державного контролю у сфері господарювання міститься у статті 1 Закону України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності» [42]. Так державний контроль (нагляд) визначається як діяльність уповноважених законом центральних органів виконавчої влади, їх територіальних органів, державних колегіальних органів, органів виконавчої влади Автономної Республіки Крим, органів місцевого самоврядування в межах повноважень, передбачених законом, щодо виявлення та запобігання порушенням вимог законодавства суб'єктами господарювання та забезпечення інтересів суспільства, зокрема належної якості продукції, робіт та послуг, допустимого рівня небезпеки для населення, навколишнього природного середовища. 

Як можна бачити, вищенаведене поняття визначає сутність державного контролю у сфері господарювання через діяльність, називає суб’єктів такої діяльності та окреслює межи їх компетенції та мету контролю.
Загалом визначення сутності державного контролю через діяльність використовується і у Законі України «Про державний ринковий нагляд і контроль нехарчової продукції», де державний контроль продукції визначається як діяльність органів доходів і зборів із забезпечення відповідності продукції, що ввозиться на митну територію України для вільного обігу, встановленим вимогам, а також забезпечення відсутності загроз від такої продукції суспільним інтересам (ст. 1) [31].

У Законі України «Про державний контроль за міжнародними передачами товарів військового призначення та подвійного використання» державний експортний контроль визначається як комплекс заходів з контролю за міжнародними передачами товарів, їх використанням юридичною чи фізичною особою, що здійснюється центральним органом виконавчої влади, що реалізує державну політику у сфері державного експортного контролю, та іншими державними органами з метою забезпечення захисту інтересів національної безпеки та відповідно до міжнародних зобов'язань України (ст. 1) [30]. Тобто фактично мова теж ведеться про діяльність відповідних органів для досягнення встановленої мети. 

Правова природа відносин контролю у сфері господарювання, передусім, зумовлює виокремлення господарського контролю та стійких правовідносин організаційно-правового характеру, що відрізняються від інших господарських відносин самостійним складом суб’єктів: з однієї сторони суб’єкт господарювання, а з іншої – суб’єкт, наділений господарською компетенцією; правами та обов’язками наділені обидві сторони цих відносин; об’єктом цих відносин є дії суб’єктів господарювання в процесі здійснення господарської діяльності; підставами виникнення цих відносин є акти господарського законодавства, що закріплюють вимоги до здійснення господарської діяльності та контрольні повноваження відповідних органів; застосування адміністративно-господарських санкцій за порушення порядку ведення господарської діяльності чи невиконання контрольних заходів здійснюється у відповідності до глави 27 Господарського кодексу України [208, с.8].

Слід, також, цілком погодитися з Н. В. Никитченко, що контроль у сфері господарювання повинен проводитися по принципу допомогти суб’єкту господарювання діяти в законодавчому полі, стимулювати його до цього, а не будь що його покарати. Саме в цьому полягає господарсько-правова суть організації і здійснення державного контролю в сфері господарювання. І лише такі правовідносини між контролюючим органом і суб’єктом господарювання відображатимуть суть тих організаційно-господарських відносин, що формуються за допомогою господарського права [176, с.75].
Таким чином, враховуючи наведене вище та засновуючись на положеннях статті 32 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», преамбули цього Закону та статті 1 Закону України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності» можна сформулювати наступне визначення поняття контролю у сфері оренди державного майна: «Контроль у сфері оренди державного майна – це діяльність органів, які відповідно до закону у межах наданих їм повноважень здійснюють державну політику у сфері оренди державного майна, щодо дотримання вимог законодавства, виявлення та запобігання його порушенням з метою забезпечити ефективність використання державного майна, за результатами якої можуть застосовуватися встановлені законом правообмежувальні заходи та заходи відповідальності». 

У науковій літературі піднімається питання: чи є контрольна діяльність господарською. Слід погодитися з дослідниками, які вважають, що відповідь є позитивною, оскільки під господарською визнається і відповідна управлінська діяльність, в т.ч. і контрольна [70, с.249].
У Законі України «Про оренду державного та комунального майна» стосовно здійснення відповідних контрольних функцій у сфері оренди державного майна використовується лише поняття «контроль». Між тим у статті 19 Господарського кодексу України мова йде про здійснення «контролю і нагляду» за господарською діяльністю суб'єктів господарювання. 

Закон України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності» використовує поняття «контроль» та «нагляд» як тотожні. В якому випадку позиція законодавця є більш коректною? 
Слід зазначити, що у законодавстві зарубіжних країн ці терміни як ототожнюються (наприклад, в Указі Президента Республіки Білорусь від 9 лютого 2015 р. №48 «Про заходи з забезпеченого контролю (нагляду) за дотриманням вимог технічних регламентів») [10], так і використовуються як окремі дефініції (наприклад, у Законі Республіки Казахстан «Про державний контроль та нагляд у Республіці Казахстан») [9].

Проблема розмежування понять «контроль» і «нагляд» постійно привертає до себе увагу вчених і має важливе теоретичне і прикладне значення. У правовій літературі неодноразово вказувалося на те, що ці поняття та їх відмітні особливості потребують законодавчого оформлення, що призведе до усунення їх неоднозначного тлумачення і позитивно позначиться на практиці застосування нормативно-правових актів, що регулюють здійснення контрольних та наглядових форм діяльності. Ототожнення і змішання цих понять, перед усім, пояснюється смисловим збігом даних слів з філологічної точки зору. Безумовно, схожість в термінології є, однак, це не означає єдності наглядової та контрольної форм діяльності [197, с.50].

На думку Я. І. Маслової, помилковим є синонімічне вживання понять «контроль» і «нагляд», що спостерігається у Законі України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності». Оскільки в даному законодавчому акті (ст. 1) при викладенні сутності поняття «державний нагляд (контроль) у сфері господарської діяльності» йдеться лише про виявлення та запобігання порушенням вимог законодавства, а не про припинення протиправної діяльності чи про притягнення винних до відповідальності, відміну акта управління та ін., ми маємо всі підстави розуміти його саме як нагляд, а не контроль. Крім того, характер прав органів державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності, які визначені у ст. 8 цього ж Закону, належить до наглядових повноважень, і лише право «накладати штрафні санкції» є контрольним [160, с. 73].

Подібне визначення державного нагляду (контролю) у вище вказаному Законі Щербина В. С. теж визначає дещо звуженим, оскільки не охоплює основний аспект здійснення державного нагляду (контролю) у сфері господарювання, який, власне і становить його зміст, – з’ясування відповідності (невідповідності) діяльності (поведінки) суб’єктів господарювання встановленим приписам. Виявлення і запобігання порушенням вимог законодавства суб’єктами господарювання, як і забезпечення інтересів суспільства, є метою державного нагляду (контролю).  [274, с.32].
Крім того, хоча в юридичному мовленні ці терміни часто вживаються як ідентичні та взаємозамінні, найчастіше під терміном «нагляд» розуміються такі різновиди нагляду, як прокурорський нагляд та судовий нагляд, або в межах поняття «контроль», як загального, розглядають власне контроль та нагляд [271].
Демонструючи синонімію термінів «контроль» і «нагляд» у нормотворчій практиці, а також тенденцію у законодавстві при формулюванні змісту нормативно-правових приписів змінювати без будь-яких застережень термін «нагляд» на термін «контроль», а не навпаки, з урахуванням відповідних точок зору у юридичній літературі, В. С. Шестак, робить висновок: контроль можна розглядати як родове поняття, котре охоплює «нагляд» як певний, особливий вид «контролю», його форму у деяких галузях права. Цю особливість слід зв’язувати не з терміном «нагляд», а з характером нагляду: прокурорський, адміністративний і т. ін. Її уособлюють відповідні індивідуалізовані повноваження суб’єктів нагляду [268, с.5].

Іншої точки зору дотримується А. П. Хряпинський, який вважає, що співвідношення понять «контроль» та «нагляд» слід розглядати в основному їх змісті: в їх функціях, повноваженнях, цілях та завданнях, методах роботи, різноманітності критеріїв, які є основою відмежування цих понять. Тому необхідно їх чітко розмежовувати, оскільки «нагляд» за своїм правовим статусом і юридичною природою має бути на рівень вищим, ніж «контроль» [262, с.282– 283].

На думку В. М. Гаращука, у звичайному розумінні значення слів «нагляд» та «контроль» є однаковим. Але контроль як форма державної діяльності відрізняється від нагляду тим, що він повсякденний та безперервний (в основному це стосується відомчого контролю), здійснюється як органами законодавчої та виконавчої влади, судами, так і багаточисельними спеціально створеними для цього контролюючими органами. Прокуратура ж виконує свої наглядові функції по відношенню до не підпорядкованих їй органів державного управління, інших об’єктів. Різною є і нормативна база контролю та нагляду. Але головне, на думку автора, що відрізняє контроль від нагляду – це те, що контролюючий орган має право втручатися в оперативну діяльність підконтрольного, а також те, що контролюючі органи мають право самостійно притягувати винних до юридичної відповідальності [101, с.12-13].
Виходячи зі змісту контролю і нагляду, як функції публічного управління, О. А. Собакарь дає їм наступну загальну характеристику [234, с.272]. 

1. Контроль трактують об’ємніше, повніше за термін «нагляд», оскільки включає можливість не тільки наглядати, тобто спостерігати за законністю і ставити питання про усунення порушень, але й усувати їх своєю владою (відміна рішення). Контроль як органічний елемент поточної діяльності проводиться всіма органами незалежно від того, в якій галузі вони функціонують. Його зміст (на відміну від нагляду) є широким і включає спостереження за законністю, з’ясування того, що зроблене, а також втручання в оперативну (поточну) діяльність об’єкта, що перевіряється, відміну незаконних актів, розгляд скарг, накладення дисциплінарних стягнень і заохочення працівників. 

2. Організаційні форми контролю і нагляду можуть співпадати (наприклад цільові перевірки, інспекції), правові ж форми нагляду ширші і різноманітніші (наприклад, видача дозволів, ліцензій) тощо.

3. Нагляд, як спосіб забезпечення законності відрізняється від контролю тим, що він є постійним, систематичним спостереженням спеціальних державних органів за діяльністю непідлеглих їм органів або з метою виявлення порушень законодавства. При цьому оцінка діяльності піднаглядного об’єкта дається тільки з погляду законності, але не доцільності. Тому при нагляді на відміну від контролю втручання в поточну адміністративно-господарську діяльність піднаглядного об’єкта не допускається. 

4. У процесі контролю можуть застосовуватися заходи дисциплінарного впливу відносно винних осіб; в процесі адміністративного нагляду застосовуються заходи адміністративного впливу до фізичних і юридичних осіб. 

Таким чином, можна зазначити, що проведення розділової риси між поняттями «контроль» та «нагляд» підтримується більшістю правників-науковців. Тому можна вважати виправданим використання у Законі України «Про оренду державного та комунального майна» саме поняття «контроль» щодо оренди державного майна та використання його окремо від поняття «нагляд», незважаючи на реалізацію законодавцем іншого підходу у Законі України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності» [42].
Законодавець не виокремлює мети та завдань контролю у сфері оренди державного майна, як це зроблено стосовно державного фінансового контролю (ст. 2 Закону України «Про основні засади здійснення державного фінансового контролю в Україні» [46]) та контрою у сфері земельних відносин (ст.187 Земельного кодексу України [2]). 

Мету контролю окремі науковці пропонують поділяти на стратегічну та тактичну (або прикладну). «Стратегічною ціллю контролю є забезпечення законності й дисципліни в суспільстві взагалі та в державному управлінні зокрема. Тактична – полягає в спостереженні та аналізі відповідності діяльності усіх суб’єктів суспільних відносин встановленим державою параметрам, а також у певному «корегуванні» відхилень від цих параметрів» [101, с.11].

Можна визначити, що загальною метою контролю у сфері оренди державного майна є дотримання положень чинного законодавства усіма учасниками орендних відносин. 

Що стосується конкретної мети, то, враховуючи сферу регулювання законодавства про оренду державного майна (відносини з передачі в оренду державного майна та відносини з господарського використання державного майна), доцільно уточнити нормативне закріплення області контролю у сфері оренди державного майна. У зв’язку із цим у назві та змісті статті 32 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» вказати, що контроль здійснюється «за передачею майна в оренду та господарським використанням переданого майна».

Що стосується конкретних завдань такого контролю, то базою для їх узагальнення мають бути окремі положення законодавчих актів, які регулюють відносини у сфері оренди державного майна, і вони можуть змінюватися залежно від економічної ситуації та завдань державної економічної політики в цілому. 

У статті 32 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» йде мова про контроль за використанням майна, переданого в оренду. Оскільки метою цього Закону, викладеною в його преамбулі, є «забезпечення підвищення ефективності використання державного та комунального майна шляхом передачі його в оренду», можна зробити висновок, що контроль повинен здійснюватися насамперед над ефективністю використання переданого в оренду майна та дотриманням вимог чинного законодавства у процесі його використання. Також метою контролю є виконання умов договору оренди (наприклад, п. 8.1 наказу Фонду державного майна України «Про затвердження договорів оренди» [34]). 

Одночасно законодавець виокремлює аспекти, які потребують додаткової уваги та на яких мають бути сконцентровані зусилля відповідних органів контролю. 

Наприклад, згідно з Положенням про порядок передачі в оренду майна, що належить до майнового комплексу НАН України, Управління справами НАН України організовує та проводить перевірки належного оформлення передачі майна в оренду (п. 10.2). Там же конкретизується, що, здійснюючи контроль за виконанням умов укладених договорів оренди, орендодавці зобов’язані регулярно перевіряти стан майна, переданого в оренду, використання його в цілях, вказаних у договорі. 

У наказі Фонду державного майна України «Щодо контролю за використанням амортизаційних відрахувань на орендоване державне майно» від 24.05.2005 р. № 1358 окремо ведеться мова про контроль за виконанням такої істотної умови договорів оренди, як використання амортизаційних відрахувань. [59].

У листі Держкомпідприємництва від 12.07.2011 р. № 5799 наголошується на проведенні контролю за визначенням розміру плати за суборенду та направленням її (у частині, яка перевищує суму орендної плати за майно, що передано у суборенду) у відповідний бюджет [11].

У наказі Фонду державного майна України від 03.10.2006 р. № 1523, яким затверджено Порядок надання орендарю згоди орендодавця державного майна на здійснення невід'ємних поліпшень орендованого державного майна, йде мова про контроль за здійсненням невід'ємних поліпшень орендованого майна [19].

Здійснення контролю базується на певних принципах. При аналізі основних принципів державного контролю, найчастіше увага звертається на системність, систематичність, законність, дієвість, гласність і прозорість його здійснення [68, с.13].

Так, О. Б. Гора виокремлює наступні принципи здійснення контролю: об’єктивність, ефективність, дієвість, наукова обґрунтованість, систематичність, гласність [107, с.217–219].

Але усталений перелік таких принципів відсутній. Наприклад, А. Й. Присяжнюк робить висновок, що принципи державного контролю в сфері виконавчої влади поділяються на загальні та спеціальні. Визначено, що до числа загальних принципів належать наступні: верховенства права; законності; демократизму; публічності; обґрунтованості; незалежності; єдинолічності і колегіальності; централізації і децентралізації, компетентності; плановості; оперативності; усебічного та повного контролю; науковості; ефективності тощо [210, с.12].

На думку І. С. Орехової систему принципів державного контролю господарської діяльності складають загальні принципи контролю як соціального явища, принципи адміністративного процесу та спеціальні принципи державного контролю господарської діяльності. Лише застосування їх у системі дозволяє забезпечити належний рівень виконання соціальних функцій суб’єктами господарювання та утримання від порушень їхніх прав з боку держави.

До загальних принципів контролю віднесено: об’єктивність; системність; систематичність і регулярність; оперативність; дієвість; масовість та вибірковість; гласність; плановість; економічність; науковість; ефективність [179, с.310].
У Законі України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності» основним принципам державного нагляду (контролю) приділено окрему увагу. Їм присвячено окрему статтю, де викладено наступні принципи державного нагляду (контролю) (ст. 3): 

пріоритетність безпеки у питаннях життя і здоров'я людини, функціонування і розвитку суспільства, середовища проживання і життєдіяльності перед будь-якими іншими інтересами і цілями у сфері господарської діяльності; 

підконтрольність і підзвітність органу державного нагляду (контролю) відповідним органам державної влади; 

рівність прав і законних інтересів усіх суб'єктів господарювання; 

гарантування прав суб'єкту господарювання; 

об'єктивність та неупередженість здійснення державного нагляду (контролю), неприпустимість проведення перевірок суб’єктів господарювання за анонімними та іншими необґрунтованими заявами, а також невідворотність відповідальності осіб за подання таких заяв; 

здійснення державного нагляду (контролю) лише за наявності підстав та в порядку, визначених законом; 

відкритість, прозорість, плановість й системність державного нагляду (контролю); 

неприпустимість дублювання повноважень органів державного нагляду (контролю) та неприпустимість здійснення заходів державного нагляду (контролю) різними органами державного нагляду (контролю) з одного й того самого питання; 

невтручання органу державного нагляду (контролю) у статутну діяльність суб'єкта господарювання, якщо вона здійснюється в межах закону; 

відповідальність органу державного нагляду (контролю) та його посадових осіб за шкоду, заподіяну суб'єкту господарювання внаслідок порушення вимог законодавства; 

дотримання умов міжнародних договорів України; 

незалежність органів державного нагляду (контролю) від політичних партій та будь-яких інших об'єднань громадян; 

наявність одного органу державного нагляду (контролю) у складі центрального органу виконавчої влади. 

Загалом ці принципи являють собою важливу засаду практичної реалізації контрольної функції держави у сфері господарювання взагалі та конкретно у сфері оренди державного майна. 

Однак слід мати на увазі, що «за допомогою контролю, що виступає функцією управління, останнє досягає намічених результатів» [179, с.311].
Метою законодавчого регулювання у сфері оренди державного майна є, у першу чергу, підвищення ефективності використання державного та комунального майна шляхом передачі його в оренду фізичним та юридичним особам (преамбула Закону України «Про оренду державного та комунального майна»). Однак саме стимулююча спрямованість державного контролю у принципах, які містяться у статті 3 Закону України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності», достатнім чином не відображена. 

Так, наприклад, якщо порівняти положення статті 3 Закону України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності» та положення статті 4 Закону Республіки Казахстан «Про державний контроль та нагляд у Республіці Казахстан», можна бачити,  що в останньому саме принципи стимулюючого характеру становлять вагому частку в їх загальній кількості. А саме, це такі принципи, як: пріоритет попередження правопорушення перед покаранням; заохочення добросовісних суб'єктів, що перевіряються; концентрація контролю та нагляду на порушників; підвищення здатності суб'єктів, що перевіряються, та споживачів до самостійного захисту своїх законних прав [9].

Було б доцільним, якби принципами саме такої спрямованості було доповнено принципи здійснення державного контролю в Україні, що опосередковано здійснювало б позитивний вплив на досягнення мети здійснення контролю у сфері оренди державного майна в Україні. 

Окремі науковці щодо стимулюючого впливу акцентують увагу не на принципах, а на методах державного контролю. 

Під методами державного контролю у сфері виконавчої влади розуміються визначені діючим законодавством різноманітні прийоми та способи здійснення контрольних функцій офіційно уповноваженими і спеціально утвореними органами та посадовими особами, які застосовуються в інтересах держави та від її імені з метою найбільш ефективного виконання покладених на них завдань [210, с.5].
Щодо досліджуваного питання, В. В. Мурза веде мову про метод переконання, в арсеналі якого перебувають такі способи стимулювання, як заохочення, рекомендації, роз’яснення, виховання, договори тощо. На думку дослідника, сьогодні органи державного контролю й нагляду недостатньо ефективно оперують цими способами впливу на підконтрольні об’єкти. Звітність контрольних і наглядових органів констатує різні відхилення, аномалії, порушення норм; містить факти про притягнення винних до відповідальності. При цьому практично не виявляються відомості про зразкове, показове виконання підконтрольними встановлених вимог і правил. Вбачається, що у звітах про свою діяльність органи державного контролю (нагляду) повинні серед іншого наводити відомості про підконтрольні об’єкти з бездоганною та зразковою практикою. Нерідко контрольні органи й посадові особи під час проведення перевірок обмежуються констатацією фактів порушень, вказівками на них і вимогами (рекомендаціями) щодо їхнього усунення без надання практичної допомоги підконтрольному об’єкту [170, с.113].
Слід погодитися з дослідником, що контроль не повинен бути однобічним, а його завдання не можна зводити лише до виявлення фактів невиконання; не менш важливо спрямувати, націлити громадян і організації на пошук способів і засобів високоефективного виконання приписів законів [170, с.113].
Одночасно слід мати на увазі, що принципи забезпечують своєрідний настрій правового механізму, будучи категорією як конструктивного, так і регулятивного порядку [73, с.170].

Тому доповнення принципів здійснення контролю у сфері господарювання  та у сфері оренди державного майна зокрема принципами стимулюючого характеру було б доречним та доцільним.

Традиційно дослідники виокремлюють різні види контролю. 

Так, залежно від мети та часу, в який здійснюється контроль, розрізняються попередній (спрямований на прогнозування проблем і запобігання їм у майбутньому), поточний (призначений для підтримки установленої схеми взаємодії суб'єктів) та підсумковий контроль (який застосовується для покращення роботи всієї системи); залежно від частоти проведення та передбачуваності контроль може бути систематичним, тобто таким, що здійснюється періодично, та одиничним (позаплановим), який здійснюється в разі необхідності; за предметною ознакою виділяються такі види контролю: фінансовий, експортний, антидемпінговий тощо; за формами здійснення розрізняють такі види контролю: аналіз, аудит, моніторинг, нагляд, облік, оцінка, перевірка, ревізія, спостереження.

На думку О. Ф. Андрійко [68] «види контролю можуть перетинатися, «накладатися», але в повному обсязі вони не замінюють один одного. Вони лише доповнюють інформацію, здійснюють перевірку з точки зору відповідності діяльності органами виконавчої влади визначеним напрямам та прийнятим управлінським рішенням, установленим правилам та правовим нормам. 

Стосовно виконавчої влади виділяють зовнішній і внутрішній контроль. Таке виділення має умовний характер, бо за певних умов зовнішній контроль можна розглядати як внутрішній, а внутрішній контроль у сфері виконавчої влади буде таким лише стосовно всієї системи виконавчої влади. Для сфери чи галузі управління він буде зовнішнім. З іншого боку виділення зовнішнього і внутрішнього контролю у сфері виконавчої влади дає можливість прослідкувати взаємозв’язки виконавчої влади з іншими гілками державної влади та між органами виконавчої влади з позиції контролю. 

З урахуванням певних ознак можливим є виділення загального і спеціального контролю; попереднього, поточного і наступного. Такі види контролю можуть об’єднуватися, перетинатися, доповнюватися. Так, загальний контроль може здійснюватися попередньо, лише що стосується наявності формальних показників чи розробки попередніх планів. Він може проводитися протягом усього періоду виконання поставленого завдання чи вирішення питань, виходячи з перевірок, нагляду цього процесу по етапах, стадіях. Однаковою мірою це стосується і здійснення загального контролю за результатом виконання контрольованої функції» [68, с.14].

Авторську класифікацію видів державного контролю у сфері виконавчої влади запропонував А. Й. Присяжнюк: залежно від контролюючого суб’єкта (парламентський, президентський, урядовий та судовий контроль, контроль з боку комітетів Верховної ради, контроль з боку центральних органів виконавчої влади); за часом здійснення (попередній, поточний, наступний, проміжний, кінцевий); залежно від призначення (загальний, цільовий, вибірковий); залежно від адміністративно-правової компетенції суб’єкта у сфері виконавчої влади (відомчий, надвідомчий, міжвідомчий); залежно від спрямованості (зовнішній, внутрішньо системний, самоконтроль) [210, с.14].

Залежно від обсягу перевірки та обсягу показників, що піддано перевірці, О. Б. Гора виділяє загальний або суцільний та спеціальний або вибірковий контроль. При загальному контролі, як правило, проводиться обстеження комплексу питань діяльності підконтрольного об’єкта, він поширюється на всі сторони діяльності підконтрольних об’єктів і посадових осіб. Спеціальний контроль проводиться, коли виникає необхідність у здійсненні перевірки діяльності підконтрольного об’єкта з чітко визначеного питання, він поширюється лише на одну із сторін діяльності підконтрольних об’єктів і посадових осіб. Це може бути достовірність даних, отриманих у звіті, дотримання трудових прав громадян тощо. Спеціальний контроль проводиться, як правило, лише спеціально призначеними для цього органами і лише за визначеним колом питань [107, с.214].

Ґрунтовну класифікацію видів контролю провів Г. В. Дмитренко, виклавши її наступним чином (табл. 2.1) [115, с.12].
Про наявність технічного та аналітичного контролю також веде мову О. Б. Гора. Зокрема технічний контроль здійснюється шляхом моніторингу дотримання вимог і строків виконання рішень прямої дії (наприклад, чи розроблено та подано у встановлений строк законопроекти, проекти нормативно-правових актів, затверджено інструкції, розіслано методичні рекомендації, чи було вжито визначених організаційних заходів тощо). Аналітичний контроль здійснюється упродовж усього періоду дії ухвалених рішень, а його завданням є проведення системного і комплексного аналізу та надання узагальненої оцінки стану виконання завдань, визначених у державних рішеннях [107, с.216–217].
Таблиця 2.1

	Ознаки контролю
	Вид контролю

	І. Суб’єкт як ознака класифікації

	Виходячи з поділу контролюючих суб’єктів на ініціаторів та виконавців
	Прямий, представницький, ініціативний, примусовий

	Залежно від суб’єктів його здійснення
	Державний, муніципальний, незалежний (громадський)

	ІІ. Об’єкт як ознака класифікації

	Залежно від сфер суспільно-господарського буття, що відіграють роль підконтрольних об’єктів
	Банківський, валютний, митний, податковий тощо

	ІІІ. Контрольні дії як ознака класифікації

	За спрямованістю залежно від ідентифікації суб’єкта та об’єкта
	Внутрішній, зовнішній

	За строком здійснення
	Попередній, поточний, наступний

	За цільовою спрямованістю
	Стратегічний, тактичний, оперативний

	За характером контрольних заходів
	Плановий, позаплановий

	За обсягом охоплення об’єкта контрольними діями
	Повний, локальний, суцільний, вибірковий

	За місцем здійснення
	Виїзний, камеральний, дистанційний

	За методикою здійснення контрольних дій
	Документальний, фактичний

	За технологією здійснення контрольних дій
	Неавтоматизований, частково або повністю автоматизований


На підставі наведених вище теоретичних розробок та аналізу положень законодавства щодо контролю у сфері оренди державного майна доцільно виокремлювати наступні види контролю, які найчастіше застосовуються у цій сфері: 

за суб’єктами контролю: контроль, який здійснюється органами, які відповідно до Закону України «Про оренду державного та комунального майна» здійснюють державну політику у сфері оренди; контроль, який здійснюється органами, уповноваженими управляти підприємством, яке є орендодавцем індивідуально визначеного майна, та контроль, який здійснюється державним підприємством, яке є орендодавцем майна. 

До органів, які здійснюють державну політику у сфері оренди державного майна належать Кабінет Міністрів України, а також Фонд державного майна України, його регіональні відділення та представництва (ч. 2 ст. 2 Закону України «Про оренду державного та комунального майна»). Так, Фонд державного майна України у сфері оренди державного майна: здійснює контроль за надходженням до Державного бюджету України плати за оренду державного майна; проводить інвентаризацію, оцінку цілісних (єдиних) майнових комплексів державних підприємств, організацій, їх структурних підрозділів, що передаються в оренду Фондом державного майна України, а також нерухомого майна та майна, що не увійшло до статутного капіталу господарських товариств, утворених у процесі приватизації (корпоратизації), або виступає її замовником, укладає договори на проведення оцінки зазначеного майна та затверджує акти оцінки (висновки про вартість майна); здійснює контроль за використанням орендованих цілісних майнових комплексів державних підприємств, організацій, їх структурних підрозділів, виконанням умов договорів оренди цілісних майнових комплексів державних підприємств; бере участь у здійсненні контролю за поверненням цілісних майнових комплексів державних підприємств до сфери управління уповноважених органів управління після закінчення строку дії договорів оренди (ст.5 Закону України «Про Фонд державного майна України» [52]).

До другої групи суб’єктів належать, наприклад: керівники залізниць та підприємств щодо виконання договорів про оренду вантажних вагонів [3]; структурні підрозділи Міністерства оборони України; Центральне управління організації матеріально-технічного забезпечення військ (сил) Генерального штабу Збройних Сил України щодо оренди майна державних підприємств оборонно-промислового комплексу [36]; Управління справами НАН України та керівники установ, організацій та підприємств, що віднесені до відання НАН України, стосовно оренди майна, що належить до майнового комплексу НАН України [15] тощо. 

за часом здійснення: попередній, поточний, кінцевий. Слід зазначити, що діюче законодавство містить небагато положень, які регламентують відносини попереднього контролю у сфері оренди державного майна. Так, наприклад, наказ Міністерства промислової політики України № 194 від 26.05.1999 р. «Щодо посилення контролю за ефективністю використання майна та додержанням законодавства при укладанні договорів оренди» містить припис посилити вимоги до керівників галузевих управлінь та керівників підпорядкованих підприємств щодо здійснення контролю та додержанням законодавства сторонами оренди при укладанні договорів оренди нерухомого державного майна та при наданні згоди (дозволу) міністерства на укладання договорів оренди [62].

Для участі в конкурсі на право оренди державного майна претендент подає на розгляд комісії висновок органу Антимонопольного комітету України про можливість передачі претенденту в оренду зазначеного майна. 

Поточний контроль здійснюється протягом усього часу дії договору оренди. Однак його періодичність та спосіб визначення порядку проведення різняться, як правило, залежно від приписів нормативних актів, які регламентують особливості оренди певних видів державного майна. Так, наприклад, узагальнена звітність про стан договірної роботи щодо оренди рухомого військового майна подається щокварталу до 25 числа місяця, наступного за звітним [36]. 

Фонд державного майна України у наказі від 24 травня 2005 р. № 1358 «Щодо контролю за використанням амортизаційних відрахувань на орендоване державне майно» встановлює обов’язок постійно вести облік і аналіз нарахування і використання амортизаційних відрахувань і щоквартально не пізніше 20 числа місяця, наступного за звітним кварталом, відображати їх у відповідній встановленій формі [59]. З метою належного контролю за виконанням умов укладених договорів оренди за орендодавцями майна НАН України закріплено обов’язок регулярно перевіряти стан майна, переданого в оренду, використання його в цілях, вказаних в договорі, дотримання орендарями інших умов договору.

Так, Орендодавці зобов’язані надавати Управлінню справами НАН України звітність про використання майна НАН України, а саме:

1) щоквартально (до 5 числа наступного місяця наростаючим підсумком з початку року): інформацію про стан використання нерухомого майна; перелік об’єктів нерухомого майна, що пропонується для передачі в оренду; інформацію про внесення відповідних даних до Єдиного реєстру об’єктів державної власності та електронної системи обліку об’єктів майнового комплексу НАН України;

2) щомісячно (до 5 числа наступного місяця наростаючим підсумком з початку року): інформацію про використання коштів, одержаних від передачі майна в оренду; інформацію про заборгованість за договорами оренди та договорами про відшкодування витрат балансоутримувача на утримання орендованого нерухомого майна та надання комунальних послуг орендарю;

3) станом на 1 липня (до 5 липня) та на 1 січня (до 10 січня ) звітного року інформацію про договори оренди за формою згідно з додатком до розпорядження Президії НАН України від 31.07.2014 р. № 508 «Щодо інформації про договори оренди майна НАН України».

У разі передачі в оренду судноплавних засобів, що знаходяться у сфері управління НАН України, орендодавець зобов’язаний щоквартально звітувати Управлінню справами НАН України про виконання орендарями своїх зобов’язань за договорами оренди та повідомляти про місцезнаходження судноплавних засобів [15].

Прикладом кінцевого контролю є контроль за поверненням цілісних майнових комплексів державних підприємств до сфери управління уповноважених органів управління після закінчення строку дії договорів оренди (ст. 5 Закону України «Про Фонд державного майна України» [52]).
Тобто можна бачити, що основна увага у сфері оренди державного майна приділяється поточному контролю. Що стосується кінцевого контролю, то його значення є важливим для вирішення, наприклад, питання щодо пролонгації договору оренди, хоча спеціальні положення стосовно його здійснення фактично не виокремлено. 
Залежно від призначення: загальний, цільовий. Загальний контроль охоплює всі напрями діяльності суб’єкта господарювання, тоді як цільовий контроль – окремого напряму роботи (наприклад, сплати податків, використання дотацій, дотримання санітарних норм і та ін.) [134, с.129].

Загальний контроль передбачає, наприклад, здійснення «належного контролю за виконанням умов укладених договорів оренди» [15]. Цільовий контроль спрямований на аналіз стану окремих аспектів орендних відносин. Наприклад, здійснення аналізу нарахування і використання амортизаційних відрахувань по кожному орендованому цілісному майновому комплексу державного підприємства, організації за весь період оренди [59]. 

За характером контрольних заходів: плановий та позаплановий. Так, до повноважень Кабінету Міністрів України належить призначення позапланових ревізій та перевірок використання об'єктів управління державної власності (ст. 5 ЗУ «Про управління об'єктами державної власності»). У свою чергу наказом Міністерства промислової політики України № 194 від 26.05.99 р. «Щодо посилення контролю за ефективністю використання майна та додержанням законодавства при укладанні договорів оренди» передбачено здійснення планової суцільної перевірки на всіх підприємствах, установах, організаціях, що належать до сфери управління Мінпромполітики України, стану використання державного майна, передачі його в оренду [62].

За спрямованістю: внутрішній та зовнішній. 

Внутрішній контроль орендних операцій – це процес спостереження та перевірки здійснення господарських операцій, що впливають на структуру майна підприємства без права власності на нього, та які впливають на формування собівартості виробленої продукції, наданих послуг та на фінансовий результат підприємства в цілому, направлений на виявлення відхилень та порушень, а також прийняття або коригування управлінських рішень з метою усунення та попередження в подальшому виникнення даних порушень з метою здійснення ефективної діяльності суб’єкта господарювання. Мета внутрішнього контролю орендних операцій з об’єктами державного та комунального нерухомого майна полягає у встановленні достовірності первинних даних щодо формування розміру орендних платежів, повноти і своєчасності відображення первинних даних в зведених документах і облікових регістрах, правильності ведення обліку орендних операцій з об’єктами нерухомого майна та його відповідності прийнятій обліковій політиці, достовірності інформації щодо даних операцій у фінансовій звітності [144,  с.39].

Зовнішній контроль здійснюється суб’єктами, які не входять до складу орендаря та зазначені у статті 32 Закону України «Про оренду державного та комунального майна».

За методикою здійснення контрольних дій: документальний та фактичний. Так, наприклад періодичне (один раз за півріччя) надання Міністерству підприємствами, установами, організаціями інформації про укладення договорів оренди нерухомого та іншого окремо індивідуально визначеного державного майна підприємств, що належать до сфери управління Міністерства промислової політики України, є заходом документального контролю [62]. Загальні засади проведення планових та позапланових заходів контролю у сфері господарювання регламентовано статтями 5 та 6 Закону України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності».

На практиці використовуються як планові, так і позапланові перевірки. Так, наприклад, за даними Аналітичної довідки про роботу регіонального відділення Фонду державного майна України по Кіровоградській області та результати виконання Державної програми приватизації за 9 місяців 2014 р. підрозділом контролю та аудиту регіонального відділення протягом 9 місяців 2014 р. проведено у цілому 119 контрольних заходів, у тому числі 42 планові та 77 позапланових перевірок щодо використання орендованого майна. Здійснено контроль за виконанням умов договорів оренди та використанням орендованого державного майна, зокрема, проведено 33 планові та 1 позапланову комплексні перевірки договорів оренди державного майна, що знаходиться на балансі: Кіровоградського державного педагогічного університету ім. В. Винниченка; Управління Державної служби України з надзвичайних ситуацій у Кіровоградській області; Аварійно-рятувального загону спеціального призначення Управління Державної служби України з надзвичайних ситуацій у Кіровоградській області; ДУ «Кіровоградська обласна фітосанітарна лабораторія»; Кіровоградської гідрогеолого-меліоративної партії; ДУ «Кіровоградський обласний лабораторний центр Держсанепідемслужби України»; Олександрійського міського центру зайнятості; ДНЗ «Кіровоградський професійний ліцей ім. Героя Радянського союзу О. С. Єгорова». З метою контролю за реалізацією законодавства у сфері оренди державного майна за 9 місяців 2014 р. проведено 4 планові документальні перевірки договорів оренди державного майна, що знаходиться на балансі Локомотивного депо Знам’янка державного підприємства «Одеська залізниця», Новоархангельської районної державної лікарні ветеринарної медицини, Управління каналу «Дніпро-Інгулець».

Позапланово, з питань орендних відносин, за дорученням начальника регіонального відділення здійснено документальну перевірку 72 пакетів документів, які опрацьовувалися відповідальними особами відділу орендних відносин та оцінки майна за результатами вивчення попиту на об’єкти оренди або за результатами конкурсу та на підставі яких укладено регіональним відділенням договори оренди державного майна, що перебуває на балансах 25 підприємств та організацій. Відповідно до розпоряджень начальника регіонального відділення протягом 9 місяців 2014 р. здійснено 4 планові та 3 позапланові перевірки у складі робочих груп з перевірок стану збереження та використання державного майна, яке не увійшло до статутних капіталів господарських товариств під час приватизації державних підприємств, але залишилося у них на балансі. У результаті перевірок стану ефективного використання та збереження державного майна, що перебуває на балансі: ВАТ «Помічнянський елеватор»; ВАТ «Добровеличківський консервний завод», ВАТ «Знам’янське АТП 13542», ТОВ «АСТІ Знаменський Елеватор», порушень  не виявлено. Під час перевірок ПАТ «Завод «Пуансон», ВАТ «Будсервіс», ВАТ «Знам’янський цегельний завод» виявлено факти порушення господарськими товариствами вимог збереження об’єктів державної власності [66].

Виокремлення видів контролю у сфері оренди державного майна, їх нормативної регламентації та практичних наслідків свідчить про доцільність посилення ефективності здійснення певних видів контролю. Так, необхідно приділити більшу увагу здійсненню попереднього контролю, що дозволить у подальшому мінімізувати порушення у досліджуваній сфері. Доцільно також налагодити систему контролю за притягнення до відповідальності осіб, які є винними у порушеннях законодавства про оренду державного майна. 

Що стосується форм здійснення контролю у сфері оренди державного майна, то слід зазначити таке. 

Формою державного контролю у сфері господарської діяльності І. С. Орехова пропонує назвати зовнішній вияв юридично значимих процедур контрольної діяльності. Основними формами державного контролю у сфері господарської діяльності є правові форми, враховуючи юридичну значимість тих дій, зовнішній вияв яких характеризує певна форма, що проявляється у правових наслідках їх здійснення. До таких форм можна віднести ревізії та перевірки. [180, с.540].
У загальному вигляді під формами державного контролю В. В. Мурза пропонує розуміти способи провадження контрольної діяльності, її практичну реалізацію, здійснювану в межах наданих державним контрольним органам повноважень, що базується на відповідних принципах і застосовується для досягнення поставлених цілей з найбільшим ступенем результативності контрольної діяльності. До форм контролю відносять: 1) перевірку, 2) інспектування, 3) ревізію, 4) експертизу, 5) моніторинг. У всіх названих форм контролю є свої особливості, які проявляються під час проведення різних контрольних заходів [170, с.111].

Слід, однак, зазначити, що Закон України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності» веде мову не про форми, а про заходи державного нагляду (контролю) серед яких виокремлює планові та позапланові заходи, які здійснюються шляхом проведення перевірок, ревізій, оглядів, обстежень та інших дій. У сфері орендних відносин, як показує аналіз, найчастіше застосовуються перевірки (планові та позапланові), огляди, моніторинги. 

Аналіз положень чинного законодавства щодо контролю у сфері оренди державного майна вказує на наявність ряду дискусійних моментів, недоліків та прогалин, які потребують подальшого дослідження та вдосконалення. Зокрема слід звернути увагу на наступне.

До останнього часу значущу роль у реалізації завдань контролю за виконанням функцій з управління об'єктами державної власності відігравали органи прокуратури, реалізуючи функцію нагляду за дотриманням законів з цих питань органами виконавчої влади та місцевого самоврядування, їх посадовими і службовими особами. Так, 14 жовтня 2014 р. було прийнято Закон України «Про прокуратуру» [49], із набранням чинності якого Закон України «Про прокуратуру» від 05.11.1991 р. № 1789-XII (за виключенням деяких пунктів, які втрачають чинність пізніше) втратив чинність. Відповідно до нового Закону органи прокуратури в Україні позбавлені функції загального нагляду та всіх пов’язаних з її реалізацією повноважень. Вказане, як показує подальший аналіз, безпосередньо вплинуло на стан контролю за виконанням функцій з управління об'єктами державної власності, переданими в оренду.

Дискусії щодо ролі та функцій прокуратури України, які фактично точаться з моменту переходу країни до побудови ринкової економіки, набули особливої актуальності з офіційним обранням країною європейського шляху розвитку.

Що стосується найбільш радикальних поглядів учасників такої дискусії, то одні науковці вважали, що прокуратура – це інститут радянської, тоталітарної системи, який потрібно ліквідувати, позаяк він є зброєю влади, органом авторитарного правління, якому не повинно бути місця у демократичній правовій державі. Інші вчені обстоювали позицію, згідно з якою прокуратура має зайняти центральне місце у нагляді за виконанням законів [153, с.7]. Більш виважені обговорення стосувалися питання доцільності збереження функцій прокуратури за межами кримінального судочинства. Як зауважує К. В. Абрамова, бажання задовольнити настирливі вимоги з боку міжнародних інстанцій та пошуки шляхів реформування в межах нормативного простору Конституції призвели до того, що більшість авторів зосередилися на обґрунтуванні необхідності залишення або ліквідації «загального нагляду» [64, с.3]. Постає питання: чи є достатніми компетенційні повноваження інших державних органів для забезпечення належного рівня контролю у цій сфері та якими можуть бути наслідки скасування функції загального нагляду у сфері використання, а саме оренди державного майна? 

Як вже зазначалося, контроль за використанням майна, переданого в оренду (крім іншого окремого індивідуально визначеного майна), покладається на органи, які здійснюють державну політику у сфері оренди (ст. 32 Закону України «Про оренду державного та комунального майна»). До таких органів, згідно частини 2 статті 2 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» належать Кабінет Міністрів України, а також Фонд державного майна України, його регіональні відділення та представництва. Фонд державного майна України є суб'єктом управління об'єктами державної власності (ст. 4 Закону України «Про управління об'єктами державної власності» від 21.09.2006 р.). У частині 1 статті 4 Закону України «Про Фонд державного майна України» від 09.12.2011 р. відповідно серед завдань Фонду державного майна України визначено здійснення контролю у сфері передачі державного майна в оренду та користування [52].

Однак аналіз практики реалізації Фондом державного майна України його завдань у цій сфері показує, що під час реалізації функції загального нагляду органами прокуратури неодноразово виявлялися факти недбалого виконання органами Фонду державного майна України своїх функцій у сфері управління державним майном та контролем за його використанням. 

Так, під час перевірок на виконання завдання Генеральної прокуратури України з питань додержання вимог Закону України «Про управління об’єктами державної власності» та законності (цільового) використання, збереження, відчуження майна органами прокуратури України було виявлено чисельні порушення з боку Фонду державного майна України та інших державних органів. 

Усупереч вимогам статей 1 та 4 Закону України «Про Фонд державного майна України» не було забезпечено належну реалізацію державної політики у сфері оренди державного майна та не вжито заходів до відшкодування в судовому порядку заборгованості за договорами оренди державного майна, зокрема, регіональними відділеннями Фонду державного майна України по Дніпропетровській області з ТОВ «ПХ Груп» та ПАТ «КБ Приватбанк», по Луганській області з ТОВ «Інтер-Інвест-Вугілля» у сумі 3 млн. грн., по Донецькій області з ТОВ «Торговельна компанія «Кристал» – 1,7 млн. грн. та ТОВ «Завод Гідрум» – 124 тис. грн.

Не застосовано дієвих заходів щодо спонукання орендарів до відновлення державного майна за рахунок амортизаційних відрахувань, що створює ризик їх знецінення або невикористання з подальшою ліквідацією орендаря. Натомість Фондом накопичено невикористаних залишків амортизаційних відрахувань на суму близько 30 млн. грн.
Прокуратурою Запорізької області встановлено, що внаслідок недбалого ставлення до своїх посадових обов’язків посадовців регіонального відділення Фонду державного майна по Запорізькій області орендар ТОВ «Атлант-Тур» під час оренди бази відпочинку «Титан» не використав на відновлення орендованих основних фондів майнового комплексу амортизаційні відрахування на суму 447 тис. грн. Унаслідок несвоєчасного вжиття посадовими особами регіонального відділення претензійно-позовних заходів вказані кошти до державного бюджету не надійшли. За вказаним фактом 22.07.2013 р. розпочато кримінальне провадження відносно посадових осіб регіонального відділення Фонду за частиною 2 статті 367 КК України. 

Порушення вимог законодавства у сфері оренди державного майна службовими особами регіональних відділень Фонду також встановлено прокурорами Вінницької, Донецької, Запорізької, Івано-Франківської, Луганської, Львівської, Рівненської, Тернопільської, Харківської, Херсонської, Хмельницької областей, міст Києва та Севастополя.

Протягом 2012–2013 рр. у сфері захисту державної та комунальної власності прокурорами пред’явлено 3,4 тис. позовів на 2,5 млрд. грн. З них у сфері державної власності задоволено 918 позовів на 922 млн. грн. (у 2012 р. – 534 позови на 130 млн. грн., у 2013 р. – 384 позови на 792 млн. грн.). 

Вищенаведене свідчить про наявність досить численних випадків неналежного здійснення органами Фонду державного майна України своїх повноважень в аналізованій сфері та вказує на необхідність здійснення контролю за виконанням цими органами своїх повноважень. Тому, у зв’язку зі скасуванням функції загального нагляду органів прокуратури, необхідно дослідити, які саме важелі містить чинне законодавство щодо здійснення належного контролю за ефективним управлінням державним майном, включаючи передане в оренду. 

Аналіз положень чинного законодавства щодо здійснення контролю за використанням орендованого державного майна дозволяє побачити наступне. 

Наказом Міністерства економічного розвитку і торгівлі України від 15.03.2013 р. № 253 затверджено Методичні рекомендації застосування критеріїв визначення ефективності управління об'єктами державної власності [37], які визначають, що моніторинг ефективності управління об'єктами державної власності здійснюється на трьох рівнях:

а) суб'єктами господарювання щодо об'єктів державної власності;

б) суб'єктами управління щодо суб'єктів господарювання;

в) Мінекономрозвитку щодо здійснення контролю за виконанням функцій з управління об'єктами державної власності суб'єктами управління.

У разі коли діяльність окремих суб'єктів господарювання оцінено як незадовільну або неефективну, суб'єкти управління аналізують причини, що призвели до такого стану, та подають Мінекономрозвитку відповідні пропозиції для узагальнення і подальшого подання Кабінетові Міністрів України та іншим органам державної влади відповідно до Порядку здійснення контролю за виконанням функцій з управління об'єктами державної власності, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 19.06.2007 № 832, щодо доцільності перевірки фактів порушень законодавства у сфері управління об'єктами державної власності відповідними посадовими особами. Таким чином, органом вищого рівня, який здійснює моніторинг здійснення контролю за виконанням функцій з управління об'єктами державної власності суб'єктами управління, є Мінекономрозвитку.

Дії Мінекономрозвитку щодо подальшого узагальнення отриманої інформації та подання її Кабінету Міністрів України та органам державної влади регламентовано Порядком здійснення контролю за виконанням функцій з управління об'єктами державної власності, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 19 червня 2007 р. № 832 [17].

А саме, Мінекономрозвитку узагальнює та аналізує надіслану йому інформацію і подає правоохоронним органам – у разі погіршення показників фінансово-господарської діяльності суб'єктів господарювання внаслідок неефективного управління об'єктами державної власності пропозиції щодо доцільності перевірки фактів порушень законодавства у сфері управління об'єктами державної власності посадовими особами, відповідальними за стан фінансово-господарської діяльності суб'єктів господарювання, та уповноваженими особами, які виконують функції з управління корпоративними правами держави.

Але, як було зазначено, на сьогодні органи прокуратури в України позбавлені функції загального нагляду та усіх пов’язаних з її реалізацією повноважень. Таким чином, скасувавши досить дієвий механізм нагляду за діями контролюючих державних органів, законодавець не запропонував механізм, здатний його компенсувати.

На думку багатьох правників, «повноваження органів прокуратури (що стосуються питання забезпечення законності в державному управлінні), хоч є не досконалими, проте не є такими, що підлягають скасуванню, а такими, що потребують комплексного вдосконалення» [168, с.409].

У міжнародних документах у сфері прокурорської діяльності, зокрема в Рекомендації Комітету Міністрів Ради Європи Rec (2000) 19 «Про роль прокуратури в системі кримінального судочинства», визнається можливість існування у демократичному суспільстві різних моделей прокуратури. Зокрема, прокуратура може існувати як частина судової влади з обов’язковим визначенням у законі характеру і меж її незалежності (п. 14). Однак, формуючи ту чи іншу модель (концепцію) діяльності прокуратури в Україні, потрібно керуватися не лише міжнародними стандартами щодо її ролі і місця в демократичному суспільстві, а й зважити на історичні традиції, правову культуру, менталітет та реальний стан соціально-економічного й політичного розвитку держави. Також слід враховувати, що кожний окремий інститут у зарубіжних державах – це тільки елемент налагодженого механізму, який в умовах України може і не спрацювати [154, с.479].

У Висновку № 3 (2008) Консультативної Ради Європейських прокурорів «Роль прокуратури за межами сфери кримінального права» наголошувалось (п. 4): «Внаслідок різних правових та історичних традицій у Європі утворилися різні системи, що стосуються ролі прокуратур, включаючи роль за межами кримінального права. Саме Держави-учасниці визначають свої правові структури та їхнє функціонування за умови повного дотримання прав людини та основних свобод, принципу верховенства права та їхніх міжнародних зобов’язань, включаючи зобов’язання, прийняті за Конвенцією про захист прав людини та основних свобод [95].

Особливо слід звернути увагу на положення Рекомендацій (CM/Rec(2012)11) Комітету міністрів Державам-членам «Про роль прокурорів поза системою кримінального судочинства», у якій акцентується на наглядовій функції прокурорів, однак у тому випадку, якщо не порушуватиметься принцип верховенства права [229, с.7].

Спільною для всіх моделей функцій прокуратури є, насамперед, відсутність особистої зацікавленості у розгляді справи, участь у судових процесах для захисту інтересів держави, а також визначення гарантій незалежності з боку держави для ефективного виконання прокурорами своїх функцій, хоча обсяг таких гарантій зазнає змін [173, с.341]. Наприклад, в Італії прокуратура, поза іншим, здійснює нагляд за додержанням законів, захистом прав держави, юридичних осіб, недієздатних громадян тощо [171, с.197]. 

Таким чином, у європейських державах прокуратура сьогодні відіграє значну роль також і за межами кримінального провадження. 

Некритичне запозичення надбань іноземних держав визначається не результативним, оскільки світовій спільноті не достатньо єдиних стандартів побудови і діяльності прокуратури. Тому дослідження правового статусу української прокуратури неможливе поза контекстом соціально політичних умов її функціонування, національних традицій, особливостей правової культури народу [224, с.364]. 

Сьогодні корупція продовжує руйнувати наше суспільство, злочинність фактично не зменшується, що, в свою чергу, дезорганізує суспільне життя і гальмує проведення в державі реформ. Якби цього не було, то, мабуть, можна було б вести мову про прокуратуру з іншими функціональними обов´язками. Але в перехідний період потрібна прокуратура з різними функціями, сильними наглядовими повноваженнями, які допомагали б їй виконувати зазначені обов´язки, вкрай необхідні при розбудові демократичної правової держави [242, с.90].

У процесі наглядової діяльності прокуратура виконує конкретну державну задачу необхідну на території всієї держави, зміст і спрямованість якої – державний інтерес [85, с.50].

Таким чином, скасування функцій прокуратури у сфері контролю за використанням державного майна, включаючи оренду державного майна, призвело до наявності прогалин у такому контролі. У чинному законодавстві сьогодні недостатньо важелів щодо здійснення належного контролю за ефективним управлінням державним майном, включаючи передане в оренду. При подальшому розвитку законодавства у цій сфері мова повинна йти саме про системне врегулювання відносин контролю, оскільки, як показує досвід, фрагментарні зміни здатні лише ускладнити ситуацію. 

У загальному розрізі тут може стати до принади реалізація пропозицій щодо затвердження Верховною Радою України за поданням Кабінету Міністрів України спеціального документа програмного характеру – Основних напрямів державної політики у сфері управління об’єктами державної власності (на середньостроковий період – п’ять років) [124, с.156].
Для вирішення питання безпосередньо врегулювання відносин контролю доцільно було б звернутися також до досвіду економічної науки щодо системи контролінгу у сфері управління державним майном. Контролінг в управлінні державним майном – це державний (міжвідомчий) механізм управління, орієнтований на якісне поліпшення ефективності державного управління поточною діяльністю у сфері державного майна за допомогою переосмислення методичних підходів та визначення специфіки методів [84, с.43].

А саме, засновуючись на досвіді економічної та юридичної наук, запропоновано використовувати наступні основні напрями її формування: перехід від усунення вже допущених помилок та існуючих негараздів до їх попередження за допомогою визначення системних центрів контролю та відповідальності в системі органів управління об’єктами державної власності; забезпечення повного обліку та контролю на базі IT-технологій на усіх етапах та рівнях управління об’єктами державної власності; забезпечення повної інформаційної прозорості на усіх етапах та рівнях управління об’єктами державної власності шляхом надання публічного доступу до відповідних баз даних про управління об’єктами державної власності (крім інформації, яка є державною та комерційною таємницею).

До найбільш значущих проблем у сфері господарської оренди державного майна належить проблема «простою» об’єктів державного майна, які не використовуються безпосередньо у господарській діяльності суб’єктів державної форми власності. Передача таких об’єктів в оренду дозволила б як забезпечити надходження до державного бюджету від орендної плати, так і мінімізувати витрати держави на їх утримання, а у деяких випадках запобігла б їх порушенню.

Але в Україні відсутня належна система контролю за наявністю потенціальних об’єктів оренди державного майна. 
Цікавим є той факт, що кожен рік план надходжень до державного бюджету від оренди державного майна перевиконується. Так, у 2014 р. виконано планові завдання з оренди державного майна на 123,9 %. Такий рівень виконання бюджетного завдання Фонд державного майна України пояснює продовженням оренди об’єктів, які планувалися до приватизації у першому кварталі 2014 р. Крім того, на рівень надходжень орендної плати вплинули збільшення кількості договорів оренди та фактичний рівень інфляції у 2014 р., що перевищив її прогнозний рівень [127]. Але, наприклад, у 2012 р., коли ці чинники були відсутні, обсяг надходжень до держбюджету також перевиконано та дорівнював 116 % встановлених Законом України «Про Державний бюджет України на 2012 рік» показників [126]. Вивчаючи відповідні статистичні показники, можна побачити, що досить суттєве перевищення планових надходжень від оренди державного майна має місце практично кожен рік. І однією з причин такого стану речей є відсутність належного обліку об’єктів, які можуть бути потенціальними об’єктами оренди державного майна. 

На практиці керівники державних підприємств не завжди зацікавлені у наданні такої інформації до органів, уповноважених передавати майно в оренду, у зв’язку із наявністю іншої, безпосередньо пов’язаної із першою проблемою – наявністю практики незаконної фактичної передачі в оренду державного майна керівниками державних підприємств. 
Як зазначив Фонд державного майна України у своєму звіті за 2012 рік, оренда державного майна має на меті виконання кількох взаємопов’язаних завдань: 

1. Наповнення дохідної частини державного бюджету коштами від оренди державного майна.

2. Підвищення ефективності використання державного майна, яке не використовується або використовується недостатньо.

3. Сприяння розвитку підприємництва шляхом надання у користування підприємцям необхідних їм основних засобів, перш за все приміщень.

Також передача майна в оренду забезпечує економію бюджетних коштів на його утримання, а у разі оренди цілісних (єдиних) майнових комплексів державних підприємств – і на їх розвиток [126].
Таким чином, ефективне використання державного майна шляхом передачі його в оренду є неможливим без підвищення ефективності використання майна, яке не використовується в господарській діяльності або використовується недостатньо.
Для вирішення цієї проблеми є необхідним:

– створити Єдину базу об’єктів державної власності, які не використовуються у господарській діяльності;

– у контрактах керівників державних підприємств передбачити обов’язок надавати інформацію, про об’єкти державної власності, які не використовуються у господарській діяльності та можуть бути об’єктами оренди;

– закріпити за органами, уповноваженими управляти державним майном, обов’язок здійснювати контроль за об’єктами державної власності, які не використовуються у господарській діяльності (у тому числі з метою попередження їх несанкціонованої передачі в оренду). 

Поміж іншим, реалізація цих пропозицій сприятиме і практичному втіленню положень частини 15 статті 6 Закону України «Про управління об’єктами державної власності», де до повноважень уповноважених органів управління належать повноваження виявляти державне майно, яке тимчасово не використовується, та вносити пропозиції щодо умов його подальшого використання.

Слід також усунути існуючі конкретні недоліки у правовому забезпеченні контролю у сфері оренди державного майна. Так, існує ряд проблемних питань у сфері контролю за здійсненням невід’ємних поліпшень орендованого державного майна. 

Фондом державного майна України видано наказ від 03.10.2006 р. № 1523, яким затверджено Порядок надання орендарю згоди орендодавця державного майна на здійснення невід'ємних поліпшень орендованого державного майна [19]. У пункті 6 цього Порядку міститься положення, яке не може не викликати зауважень. А саме, зазначено, що контроль за здійсненням невід'ємних поліпшень здійснюється у разі, якщо це передбачено договором оренди.
Якщо звернутися до положень Типового договору оренди індивідуально визначеного (нерухомого або іншого) майна, що належить до державної власності, затвердженого наказом Фонду державного майна України від 23.08.2000 р. № 1774, то можна побачити, що пункт 7.4 передбачає: у разі здійснення орендарем невід'ємних поліпшень орендованого майна орендодавець зобов'язаний здійснювати контроль за здійсненням таких поліпшень [55]. А ось Типовий договір оренди цілісного майнового комплексу державного підприємства (структурного підрозділу підприємства), затвердженого наказом Фонду державного майна України від 23.08.2000 р. № 1774, такого обов’язку орендодавця не містить [56]. 

Слід зазначити що, з одного боку, невиправданими є розбіжності в умовах вищенаведених типових договорів щодо контролю за здійснення невід’ємних поліпшень орендованого майна. З іншого боку, загалом не можна визнати виправданим підхід, згідно з яким здійснення контрольної функції державного органу щодо використання державного майна залежатиме від умов договору оренди. 

Аналіз практики використання орендованого державного майна дозволяє зробити висновок про наявність непоодиноких випадків порушення орендаторами своїх обов’язків, у тому числі стосовно дотримання імперативних положень про невід’ємні поліпшення. Так, наприклад, регіональним відділення Фонду державного майна України по Тернопільській області у ході проведення планових періодичних комплексних контролів виконання умов договорів оренди структурних підрозділів цілісних майнових комплексів (горілчаного цеху Новосілківського спиртзаводу і горілчаного цеху Бучацького мальтозного заводу) встановлено, що орендарями протягом звітного періоду амортвідрахування на відновлення переданих в оренду основних фондів не використовувались. Орендарям запропоновано використати залишок амортизаційних відрахувань на здійснення невід’ємних поліпшень орендованих основних засобів у відповідності до умов договорів оренди [94]. Наведені випадки є непоодинокими. 

Цікаво, що у практиці органів місцевого самоврядування щодо контролю за здійсненням невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна можна бачити зовсім інші підходи. Так, пунктами 7 та 8 Положення про надання орендарю згоди орендодавця на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна, затвердженого рішенням Івано-Франківської міської ради від 10.07.2008 р., визначено, що після завершення робіт з невід’ємних поліпшень орендованого майна орендар письмово інформує про це Фонд комунальної власності територіальної громади міста Івано-Франківська та подає до Фонду комунальної власності територіальної громади міста Івано-Франківська копії належним чином завірених актів прийому-передачі виконаних ремонтних та будівельних робіт, а також копії платіжних документів, що підтверджують проведені орендарем розрахунки за виконані поліпшення орендованого майна та придбані матеріали, використані для здійснення цих поліпшень. Факт виконання орендарем невід’ємних поліпшень орендованого майна перевіряє комісія у складі представників управління житлово-комунального господарства міськвиконкому, управління капітального будівництва міськвиконкому, балансоутримувача та Фонду комунальної власності територіальної громади міста Івано-Франківськ, яка створюється розпорядженням міського голови. За результатами перевірки вказана комісія складає «Акт перевірки виконання орендарем невід’ємних поліпшень орендованого майна», який затверджується головою комісії [47]. 

Повертаючись до загальних засад регламентації здійснення контролю у сфері оренди державного майна взагалі і контролю за здійсненням невід’ємних поліпшень орендованого державного майна слід згадати, що «без належної організації та здійснення контролю будь-яка діяльність державної влади є неможливою. Не потребує доведення той факт, що всі рішення та будь які дії у сфері державного управління мають закінчуватися контролем за їх виконанням, бо тоді навіщо їх здійснювати» [183, с.117].

Таким чином, пункт 6 Порядку надання орендарю згоди орендодавця державного майна на здійснення невід'ємних поліпшень орендованого державного майна слід викласти наступним чином: «Контроль за здійсненням невід’ємних поліпшень здійснюється органом, який надав згоду на здійснення невід'ємних поліпшень орендованого державного майна». Це сприятиме ефективності використання орендованого державного майна, запобіганню порушень інтересів держави у цій сфері. 

Висновки до розділу 3

За результатами проведеного дослідження наголошено на доцільності під час визначення заходів відповідальності у сфері господарської оренди державного майна враховувати мету юридичної відповідальності та принципи її застосування, зокрема, мету застосування господарських санкцій та принципів, визначених у статті 216 Господарського кодексу України.  

Обґрунтовано, що притягнення до відповідальності за шкоду, завдану державному майну, слід вважати не правом орендодавців державного майна, а їх обов’язком. 

За результатами дослідження особливостей відповідальності за порушення у сфері оренди державного майна обґрунтовано пропозицій щодо її вдосконалення.

Визначається, що законодавець не закріпив у Законі право орендаря відмовитися від договору і вимагати відшкодування збитків, завданих йому внаслідок невиконання орендодавцем обов’язку повідомити орендаря про особливі властивості та недоліки майна, які йому відомі і які можуть бути небезпечними для життя, здоров'я, майна орендаря або інших осіб чи призвести до пошкодження самого майна під час користування ним. Запропоновано доповнити ч. 4 ст. 13 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» положенням наступного змісту: «У разі невиконання орендодавцем цього обов’язку орендар має право відмовитися від договору і вимагати відшкодування завданих йому збитків». 

Щодо питання відповідальності керівників державних підприємств у відносинах з передачі в оренду державного майна запропоновано передбачити на законодавчому рівні обов’язкове встановлення у контрактах з керівниками державних підприємств їх відповідальності за порушення порядку укладення договорів оренди державного майна, закріпленого за підприємствами; за  невжиття заходів щодо погашення заборгованості з орендної плати; за ненадання відомостей про об’єкти, які не використовують у господарській діяльності і можуть бути передані в оренду, або за надання недостовірних відомостей.  Це доцільно зробити, доповнивши відповідними положеннями ст. 17 Закону України «Про управління об'єктами державної власності», яка регламентує відповідальність за порушення законодавства з питань управління об'єктами державної власності.

Проаналізовано теоретичні засади, нормативну основу та практику здійснення контролю у сфері оренди державного майна. 

Обґрунтовано доцільність та сформульовано пропозиції щодо уточнення ч. 3 ст. 19 Господарського кодексу України та до переліку сфер державного контролю та нагляду включити сферу використання об’єктів державної власності в процесі здійснення господарської діяльності. Відповідно частину 3 ст. 19 Господарського кодексу України слід доповнити абзацом наступного змісту: «використання об’єктів державної власності в процесі здійснення господарської діяльності».
Запропоновано визначити поняття «контролю у сфері оренди державного майна» як діяльність органів, що відповідно до закону у межах наданих їм повноважень здійснюють державну політику, щодо оренди державного майна з дотримання вимог законодавства, виявлення порушень та їх запобігання з метою забезпечити ефективність використання державного майна, за результатами якої можуть застосовуватися встановлені законом правообмежувальні заходи та заходи відповідальності.

Проаналізовано мету здійснення державного контролю у сфері господарської оренди державного майна. Запропоновано врахувати загальну мету законодавчого регулювання у сфері оренди державного майна та уточнити нормативне закріплення області контролю у сфері оренди державного майна, у зв’язку із чим у назві та змісті ст. 32 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» вказати, що контроль здійснюється «за передачею майна в оренду та господарським використанням переданого майна».  

Обґрунтовано доцільність посилення стимулюючої спрямованості державного контролю та відображення цього у принципах, які містяться у ст. 3 Закону України «Про основні засади державного нагляду (контролю) у сфері господарської діяльності».

Виокремлено види контролю у сфері оренди державного майна з метою ефективного його використання та попередження правопорушень у цій сфері. Запропоновано створення Єдиної бази державного майна, яке не використовується у господарській діяльності та може бути об’єктом оренди.
Проаналізовано наслідки змін у чинному законодавстві щодо скасування функції загального нагляду органів прокуратури. Доведено недостатність важелів, передбачених у чинному законодавстві, щодо здійснення належного контролю за ефективним управлінням державним майном, включаючи передане в оренду. У зв’язку із цим наголошено на необхідності створення системи контролінгу у сфері оренди державного майна за такими напрямами: перехід від усунення порушень до їх попередження за допомогою визначення чіткої системи контролю та відповідальності органів управління об’єктами державної власності; забезпечення повного обліку та контролю на базі IT-технологій на усіх етапах та рівнях передачі в оренду державного майна; забезпечення повної інформаційної прозорості на усіх етапах передачі в оренду державного майна  шляхом надання публічного доступу до відповідних баз даних  (крім інформації, яка є державною та комерційною таємницею). 

Обґрунтовано необхідність уточнення положень нормативно-правових актів про контроль за здійсненням невід'ємних поліпшень орендованого державного майна, а саме, п. 6 Порядку надання орендарю згоди орендодавця державного майна на здійснення невід'ємних поліпшень орендованого державного майна та Типового договору оренди цілісного майнового комплексу державного підприємства (структурного підрозділу підприємства), затвердженого наказом Фонду державного майна України від 23.08.2000 р. № 1774, шляхом встановлення імперативного обов’язку орендодавця проводити контроль за здійсненням орендарем невід'ємних поліпшень орендованого майна.

Основні положення розділу викладено у наступних публікаціях [250; 248; 251].

ВИСНОВКИ
У дисертації запропоновано теоретичне узагальнення і нове вирішення наукового завдання, яке полягає в обґрунтуванні напрямів удосконалення правового регулювання оренди державного майна. У процесі вирішення цього завдання обґрунтовано нові наукові положення щодо забезпечення балансу приватних і публічних інтересів у сфері оренди державного майна та розроблено пропозиції з удосконалення законодавства у цій сфері.

На підставі проведеного дослідження сформульовано наступні висновки:

1. Уточнено визначення оренди державного майна, а саме, пропонується визначити оренду державного майна як основані на договорі платні строкові відносини між орендарем та орендодавцем щодо передачі в оренду та господарського використання державного майна, які складаються у процесі організації і здійснення господарської діяльності. Додатково обґрунтовано, що питання визначення приналежності оренди державного майна до певного виду правовідносин (речових або зобов’язальних) необхідно вирішити з урахуванням її сутності як інституту саме господарського права та визначати як вид абсолютно-відносних речових господарських правовідносин, уточнено особливості оренди як виду абсолютно-відносних речових господарських правовідносин.

Виокремлено ознаки оренди державного майна, а саме: оренда державного майна являє собою сукупність організаційних та майнових відносин; оренда державного майна є способом управління державною власністю; у регламентації оренди державного майна переважають положення імперативного характеру; орендодавцями об’єктів державної власності можуть бути не тільки суб’єкти господарювання, які використовують державне майно у господарській діяльності, а й державні органи, уповноважені на це законодавством; реалізація прав орендодавця здійснюється не тільки для отримання прибутку, але обов’язково з метою задоволення державних та суспільних потреб; щодо оренди державного майна перевага віддається конкурсному способу укладення відповідного договору; порядок визначення розміру орендної плати та її розподілу і використання не є правом сторін, а чітко регламентовано нормами законодавства; у встановлених законом випадках передача державного майна в оренду погоджується з органом Антимонопольного комітету України; оренда державного майна, крім опосередкування безпосередньо функції господарського використання державного майна суб’єктами господарювання інших форм власності, може виступати і як вид приватизації державного майна (оренда з викупом).

2. Проведено періодизацію розвитку законодавства про користування майном держави (казни) на засадах найму (оренди) на теренах України та виокремлено такі періоди. Перший період (XIV ст. – кінець XVIII ст.) – період первісного становлення законодавства про користування майном держави (казни) на засадах найму (оренди). Другий період (кінець XVIII ст. – 1917 р.) – імперський, характеризується мізерним загальним регулюванням положень про найм укупі з великою кількістю і різноманітністю окремих постанов про найм (оренду) казенного майна. Третій період (1917–1991 рр.) – радянський, характеризується застосуванням інституту оренди державного майна у межах фактично повного одержавлення економіки. Четвертий період (від 1991 р. до теперішнього часу) – період відновлення та розвитку оренди державного майна у незалежній України на ринкових засадах господарювання, протягом якого прийнято спеціальний закон, присвячений регулюванню оренди державних підприємств та кодифіковано положення про оренду державного майна.

3. Уточнено склад осіб, які можуть виступати орендарями державного майна. Доведено необхідність залишити право на формування конкурсної комісії під час передачі в оренду за конкурсом військового майна за Міністерством оборони України та керівниками уповноважених органів військового управління, про що внести відповідні зміни до законодавства. Удосконалено склад об’єктів оренди державного майна.

4. Обґрунтовано пропозиції з вдосконалення порядку проведення конкурсу на право укладення договору оренди державного майна щодо переліку необхідних відомостей у оголошенні про конкурс та кола осіб, які приймають участь у повторному конкурсі. Удосконалено порядок укладення договору оренди, предметом якого є об’єкти паливно-енергетичного комплексу у частині обов’язку отримання дозволу Антимонопольного комітету України та визначення моменту укладення договору.

5. Запропоновано закріпити на законодавчому рівні обов’язок орендодавця стягувати з орендаря заборгованість з орендної плати за користування державним майном та ініціювати застосування у встановленому законом порядку заходів відповідальності за шкоду, завдану орендованому державному майну. Доведено закріплення за орендарями державного майна обов’язку повідомити орендодавця про свій намір не продовжувати договір оренди не пізніше ніж за два місяці до закінчення строку договору оренди. Запропоновано порядок повернення орендованого майна у разі відмови орендаря від підписання акта приймання-передачі або відсутності орендаря за місцезнаходженням.

6. Запропоновано передбачити на рівні закону обов’язкове встановлення у контрактах з керівниками державних підприємств їх відповідальності за: порушення порядку укладення договорів оренди державного майна, закріпленого за підприємствами, невжиття заходів щодо погашення заборгованості з орендної плати; неподання відомостей (подання недостовірних відомостей) про потенційні об’єкти оренди.

7. Сформульовано визначення поняття контролю у сфері оренди державного майна та надано пропозиції щодо порядку його здійснення у сфері оренди державного майна. Запропоновано створення Єдиної бази об’єктів державного майна, що не використовується у господарській діяльності та може бути передане в оренду, обґрунтовано встановлення обов’язку керівників державних підприємств (установ) надавати інформацію стосовно таких об’єктів. Набуло подальшого розвитку положення щодо системи контролінгу у сфері оренди державного майна.

За результатами дослідження запропоновано внести зміни і доповнення до положень Господарського кодексу України, що регламентують орендні відносини, Закону України «Про оренду державного та комунального майна», Закону України «Про особливості оренди чи концесії об’єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності».  
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 Д О Д А Т К И
Додаток  А

ЗАКОН УКРАЇНИ

«Про внесення змін до деяких законів України (щодо оренди державного майна)»
Верховна Рада України постановляє:

I. Внести до Господарського кодексу України (Відомості Верховної Ради України. – 2003. – № 18. – 22. – ст. 144) такі зміни: 

1. Доповнити частину 3 статті 19 абзацом десятим наступного змісту: «використання об’єктів державної власності в процесі господарської діяльності».

2. Частину 1 статті 287 доповнити пунктом 5 наступного змісту: «У окремих випадках, встановлених законодавством, орендодавцями можуть бути інші установи, організації та підприємства». 

3. Статтю 289 доповнити новою частиною наступного змісту: «право орендаря на викуп об'єкта оренди не може застосовуватися при оренді державного майна». 

4. Частину 4 статті 291 доповнити реченням наступного змісту: «Правові наслідки припинення або розірвання договору оренди державного та комунального майна регулюються також Законом України «Про оренду державного та комунального майна».

ІІ. Внести до Закону України «Про оренду державного та комунального майна» (Відомості Верховної Ради України. – 1992. – 30. – ст. 416) такі зміни:

1. Частину 1 статті 2 викласти у новій редакції: «Оренда державного майна – це основані на договорі платні строкові відносини між орендарем та орендодавцем щодо передачі в оренду та господарського використання державного майна, які складаються у процесі організації і здійснення господарської діяльності». 

2. Абзац 6 частини 1 статті 4 викласти у новій редакції: «Нерухоме майно, а у  встановлених законодавством випадках рухоме майно, органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, Збройних Сил України, Служби безпеки України, Державної прикордонної служби України, Державної кримінально-виконавчої служби України, Державної служби спеціального зв'язку та захисту інформації України, правоохоронних органів і органів доходів і зборів, що не використовується зазначеними органами для здійснення своїх функцій, може бути передано в оренду без права викупу орендарем та передачі в суборенду».

3.Частину 3 статті 4 викласти у новій редакції: «Законодавчими актами України та актами органів, уповноважених виступати орендодавцями державного майна, може бути доповнено перелік підприємств, майнові комплекси яких не можуть бути об'єктами оренди та іншого окремого індивідуально визначеного майна, що перебуває в державній власності». 

4.Статтю 5 доповнити новим абзацом наступного змісту: «У окремих випадках, встановлених законодавством, орендодавцями можуть бути інші установи, організації та підприємства». 

5.Абзац 2 частини 1 статті 6 викласти у новій редакції: «Фізична особа, яка бажає укласти договір оренди державного майна з метою використання його для підприємницької діяльності, повинна бути зареєстрованою у якості підприємця у встановленому Законом порядку». Відповідно частину 1 статті 9 викласти наступним чином: «Фізичні особи-підприємці та юридичні особи, які бажають укласти договір оренди, направляють заяву, проект договору оренди, а також інші документи згідно з переліком, що визначається Фондом державного майна України, відповідному орендодавцеві, зазначеному у статті 5 цього Закону». 

Частину 1 статті 6 доповнити новим абзацом наступного змісту «Орендарями згідно з цим Законом можуть бути суб’єкти господарської діяльності, зареєстровані у встановленому законом порядку, за виключенням суб’єктів, які не можуть бути орендарями відповідно до чинного законодавства України, або мета і предмет господарської діяльності яких, визначені в установчих документах, суперечать умовам договору оренди».

6.Частину 4 статті 13 доповнити новим абзацом наступного змісту: «У разі невиконання орендодавцем цього обов’язку орендар має право відмовитися від договору і вимагати відшкодування завданих йому збитків». 

7.Частину 2 статті 22 викласти у новій редакції: «Орендар має право передати в суборенду нерухоме майно та окреме індивідуально визначене майно (окремі верстати, обладнання, транспортні засоби тощо), якщо інше не передбачено договором оренди».

8.Частину 1 статті 27 доповнити новим абзацом наступного змісту: «Підтвердженням повернення об’єкта оренди є належним чином підписаний акт приймання-передачі, якщо інше не передбачено умовами договору».

Доповнити статтю 27 новою частиною наступного змісту «Якщо орендар відсутній за його місцезнаходженням, протягом трьох місяців після закінчення строку договору оренди орендодавець повинен здійснити необхідні заходи щодо його розшуку. А із спливанням цього часу – скласти акт про фактичне невикористання об’єкта оренди у зв’язку із відсутністю орендаря після закінчення строку дії договору оренди».  

9.Назву статті 32 викласти у новій редакції «Контроль за передачею майна в оренду та господарським використанням переданого майна».

Статтю 32 викласти у новій редакції: 

«Контроль за передачею майна в оренду та господарським використанням переданого майна (крім іншого окремого індивідуально визначеного майна), покладається на органи, які відповідно до цього Закону здійснюють державну політику у сфері оренди. 

Контроль за передачею майна в оренду та господарським використанням переданого іншого окремого індивідуально визначеного майна здійснюють органи, уповноважені управляти підприємством, яке є орендодавцем цього майна».

ІІІ. Внести до Закону України «Про особливості оренди чи концесії об'єктів паливно-енергетичного комплексу, що перебувають у державній власності» (Відомості Верховної Ради України. – 2012. – № 18. – ст.157) такі зміни:

1.Абзац 4 частини 1 статті 5 викласти у новій редакції: «При прийнятті рішення про пропозицію щодо передачі об'єкта паливно-енергетичного комплексу в оренду чи концесію або про відмову в його передачі в оренду чи концесію одержання висновків органів Антимонопольного комітету України про можливість оренди чи концесії та про умови договору оренди чи концесії здійснюється відповідно з положеннями статті 9 Закону України «Про оренду державного та комунального майна». 

2.Частину 2 статті 14 викласти у новій редакції: «Договір оренди об'єкта паливно-енергетичного комплексу вважається укладеним з моменту його нотаріального посвідчення в установленому законодавством порядку». 
IV. Прикінцеві положення.

1. Цей Закон набирає чинності з дня, наступного за днем його опублікування.

2. Кабінету Міністрів України протягом трьох місяців із дня опублікування цього Закону привести свої нормативно-правові акти у відповідність з цим Законом та забезпечити приведення міністерствами, іншими центральними органами виконавчої влади їх нормативно-правових актів у відповідність з цим Законом.

Голова Верховної Ради                                                 

              України
Додаток  Б
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IncTuryT
€KOHOMiKO-IPABOBHX A0CTi/KeHb
HAH VYxpainu

JOBIIKA
Npo BNPOBA/KEHHs HAYKOBHX Pe3y/ibTAaTiB AHCEPTAUIAHOrO X0C/IiKEHHS
Cyxocraseus Inuu BacuiiBun
Ha Temy: «IIpaBoBe peryJIl0BaHHS OpEH/IH JePKABHOIO MaliHA»

Jlosinikoto, BMmaHOW 3700yBady HAyKOBOTO CTyNeEHs KaHIuaara
IOPUIMYHKX HayKk 3a cmemiansHicTio 12.00.04 — rocrogapchbke —mpaso,
rocroJapchKe-npolecyanbHe TIpaBo CyxocraBenb Tuni BacunisHi,
NiATBEP/KYETECS, 1O pe3yibTaTH ii  AMCepTaliiHOrO AOCHimKeHHs Oymm
npuiiHaTi 10 Brposamkenus Komiterom Bepxosroi Panu Ykpainu 3 nutass
€KOHOMiYHO! ITOJIITHKA BOCKMOTO CKJIMKAHHS.

Teoperuyni BUCHOBKH Ta NpakTHuHi pexoMenpauii Cyxocrasens I.B.
HIOJI0 MPAaBOBOrO PETYNIOBAHHS OPEHIOM [EPKABHOTO MalH4 BHKODHMCTaHi
KowmiteToM B mnpoueci MiaroToBKH 3MiH Ta JOMOBHEHb ) T'ocnonapcekoro
Kozekcy Ykpainu, 3akoHiB Vipainu «I1po openjy AepkaBHOTO Ta KOMYHAILHOTO
maiiHa» Ta  «IIpo ocoGiMBOCTI OpeHAM uM KOHuecii 06'eKTiB NaaMBHO-
CHEPreTMYHOrO KOMILIEKCY, IO I1epeGyBatoTh Y IepiKaBHiid BIaCHOCTI».

Takox npuiiuari 70 BOPOBAJKEHHS PEKOMEHJALii MOXyTh OyTH
BUKODHCTaHi NPH MiArOTOBII aHAIITHYHMX MaTepialiB Ta aHAmi3iB BiAMOBiHHMX

3aKOHO/IABYMX MPOTIO3HULLIH y chepi perynoBaHHS OPEHIHUX BiAHOCHH.
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Ha Ne BIJ

JOBIAKA
Npo BNPOBAKEHHS Pe3yJIbTaTiB
aucepTaniinoi podoTn

@Qoun  nepxaBHOTO MaifHa YKpalHM TiATBEPIDKYe, IO [ONOKEHHS
nuceprauiiiHoi poGotn «[TpaBoBe peryiiOBaHHS OPEHIN JEpXKABHOIO MaiHa»,
BUKOHAHO! 3700yBaukol IHCTUTYTYy ekOHOMiKO-TIpaBoBuX mociimkens HAH
Vkpainn Cyxocraseus InHOIO BacuiiBHoto, BuBueHi DOHIOM IepKaBHOTO MalHa
VkpaiHW Ta 3HAHULUIM TIPaKTHYHE 3aCTOCYBAHHA NPHM BIOCKOHAJCHHI OKPEMHX
TOJI0KeHb JIOTOBOPIB OPEH/IH AePIKABHOTrO MaiiHa.

Jlosinky mamaHo s nogauus no Creniani3oBaHOl BUEHOI pau i3 3aXUCTy
nuceprauii Ha 3100yTTS HayKOBOTO CTyNEHs KaHaujaTa IOPHIMYHMX HayK 3a
crnenianbrictio  12.00.04 «rocmogapceke MPaBO, TOCTIOAAPCHKE-TIPOLECYaAIbHE

npapo» [HCTUTYTY exoHOMiKO-TIpaBoBUX Hociimxens HAH Vkpainu.

. Napdenenxo





[image: image3.png]CuCTeMM BOrHe3axwucry, MPOTUNOXEXHI ABepi Ta BOPOTA, CKnsHi  YkpaiHa, 03150, wm. Kuis,

BOTHECTIiKi Neperopoaky, TYPHIKETY Ta CMCTEMI KOHTPOO AOCTYNY, :Z:"‘_ ’:‘3‘:';‘&:}'2“_2 T

‘ t@[@ﬂ aBTOMATVKa ANA BOPIT Ta BXIAHUX FPyn, aBTOMAaTUMHUN MapKiHr dpaKc: +380 (44) 201-21-03
ApxitexTypHi Ta GynisenbHi KOHCTPYKLUIT 3 MeTany, CKia Ta AePeBa.  infoesteelarm.ua,
\ arln Cxopw Ta oropopieHHs. Hepxasilowa crank B iHTep'epi Ta eKcrep'epl.  wwwisteelarm.ua,

www.tsm.ua

TOB «CrinApwn, Kog E/IPTIOY 30264554, MTH 302645526508, niuenail: AB N:041265, A Ne207249

B> wa%é&oif
A1,

4
5

JOBIIKA
Npo BIPOBA/KEHHsI Pe3yIbTATIB
aucepraniiinoi poéorn

TOB «CrumApm» mHiATBEp/KYe, IO [OJOKEHHS Ta HAyKOBO-NPAKTHYHI
pexoMeHaNil KaHauIaTChKol JucepraniiiHoi po6otu «IIpaBoBe peryioBaHHA OpeHIH
JIepXKAaBHOrO  MaiHa», BUKOHAHOi 3100yBAuKOI0 IHCTHTYTYy €KOHOMIKO-IPABOBHX
nocnimkens HAH Vxpaimu Cyxocrasers IHHOIO BacminiBHOIO, 3HAWIIM MpakTHYHE
3aCTOCYBAHHS PH BJIOCKOHATIEHHI OKPEMHX IOJIOXKEHb J0TOBOPIB OPEHIH HEPYXOMOTO
MaiiHa, Ki YKIa[arThCs TOBAPHCTBOM 3 BIIACHUKAMH HEPYXOMOTO MaifHa NPH OpeH M
TIPUMIILEHb U PO3MiILeHHs odicy ToBapHCTBa Ta Horo diii.

Josinky Hamawo mns nomanes o Cremiani3oBaHoi BYeHOi pamu i3 3axXuCTy
aucepralii Ha 3006YTTS HAYKOBOTO CTYNCHS KaHIMZATa IODMAMYHMX HayK 3a
crenianphicTio 12.00.04 «rocmogapcbke MpaBo, rOCMOAAPCHKE-TIPOLECYATbHE MPaBO»
IncTuTyTy exoHOMiKo-npaBoBHX Hociimxens HAH Vkpaiau.
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