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Основним договором цієї групи є договір 
оренди. За договором оренди орендодавець зо
бов’язується надати орендареві майно за плату в 
тимчасове користування. Даний договір, як пра
вило, служить основою для побудови цілих лан
цюгів підприємницьких відносин, пов’язаних з 
будівництвом, промисловим виробництвом, сіль
ських господарством, торгівлею і т.д. Тому зако
нодавець приділяє велику увагу стабільності до
говору оренди. Можливість його розірвання, ін
акше як за угодою сторін, суттєво обмежена, хо
ча розірвання договору оренди за ініціативою 
однієї сторони детально регламентовано.

Розглядаючи особливості розірвання дого
вору оренди, необхідно враховувати, що законом 
встановлені різні правила для розірвання дого
вору оренди в залежності від визначення строку 
дії даного договору. Цивільне законодавство не 
відносить строк оренди до істотних умов дого
вору в силу закону. За змістом ст. 259 ЦК у разі 
укладення договору майнового найму без зазна
чення строку він вважається укладеним на неви- 
значений строк, і кожна зі сторін вправі відмови
тися від договору в будь-який час, попередивши 
про це в письмовій формі другу сторону за три 
місяці. Дане правило застосовується і в тому ви
падку, коли договір оренди був укладений на 
визначений строк, але орендар продовжує корис
туватися майном після спливу строку договору 
при відсутності заперечень зі сторони орендода
вця, оскільки договір вважається поновленим на 
тих же умовах на невизначений строк. У прин
ципі не має значення, чи було підставою позасу- 
дового розірвання договору його порушення, чи 
був він розірваний з інших причин. Але можна 
вважати, що у випадку, якщо одна зі сторін до
пустила суттєве порушення договору, інша сто
рона має право вимагати його розірвання в судо
вому порядку. В даному випадку у ініціатора ро
зірвання є шанс раніше припинити договірні від
носини з контрагентом, який не виконує своїх 
обов’язків і, головне, право вимагати відшкоду
вання збитків, спричинених розірванням дого
вору. Як було зазначено, по спливу трьох місяців 
після попередження, договір вважається розірва

ним і орендар зобов’язаний повернути орендода
вцеві майно.

Договір оренди, укладений на визначений 
строк, в односторонньому порядку не може бути 
розірваний. Він може бути достроково розірва
ний за ініціативою однієї зі сторін тільки в судо
вому порядку. Цивільний кодекс встановлює два 
переліки підстав достроково розірвання дого
вору оренди. Один -  для розірвання на вимогу 
орендодавця, другий -  для розірвання на вимогу 
орендаря. Відмовитись від тих чи інших підстав 
розірвання, передбачених законом, сторони не 
можуть. Вважається також, що ні за яких умов 
сторони не можуть встановити взамін судового 
позасудовий порядок розірвання договору. Закон 
України “Про оренду державного та комуналь
ного майна” прямо вказує, що одностороння від
мова від договору заборонена, розірвати договір 
можна лише в судовому порядку.

На вимогу орендодавця договір оренди 
може бути достроково розірваний судом у таких 
випадках:

1. Орендар користується майном з пору
шенням умов договору або призначенням майна. 
Законодавець не встановлює, щоб порушення 
було істотним. Отже, в будь-якому випадку, як
що орендар використовує майно не відповідно 
до договору -  це є підставою вимагати розі
рвання договору. За законодавством Росії необ
хідно довести, що порушення є істотним, інакше 
договір можна буде розірвати лише у випадку, коли 
було зафіксовано не менше двох фактів порушення. 
За даною підставою можна розірвати договір, якщо 
орендар використовує майно не за призначенням, 
незалежно від того, чи призведе таке використання 
до погіршення стану майна, чи ні.

Що стосується користування майном не 
відповідно до договору, то це, зокрема, може бу
ти здійснення без згоди орендодавця таких дій: 
передача орендованого майна в суборенду, пере
дача своїх прав і обов’язків по договору оренди 
іншій особі, надання орендованого майна в безо
платне користування, вносити орендні права в 
якості внеску у статутний капітал господарських 
товариств.

50 Науковий вісник Чернівецького університету. 2002. Випуск 154. Правознавство.
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Справа в тім, що договір оренди має, як 
правило, певну договірну основу. Орендодавця 
хвилює в чиє тимчасове користування попадає 
його майно. З небажаною особою він договір 
укладати не зобов’язаний (виключення стано
вить договір прокату, який є публічним догово
ром) [5]. В перерахованих випадках майно всу
переч волі орендодавця надається орендарем в 
тимчасове користування іншим особам і “реалі
зація орендарем таких прав може призвести до 
втрати орендодавцем права власності на майно 
передане в оренду” [7, с.470].

Іноді недобросовісний орендар здає без до
зволу орендодавця майно в піднайм на підставі 
укладених з третьою особою договору про сумі
сну діяльність, не отримавши на це згоди орен
додавця. В такому випадку надання майна третім 
особам є свідченням невиконання договірного 
зобов’язання. А якщо об’єктом договору є цілісні 
майнові комплекси, передача їх в суборенду веде 
до порушення антимонопольного законодавства. 
Зокрема, укладення такого договору може при
звести до того, що суборендар займе монопольне 
становище на ринку, а на це потрібна згода Ан
тимонопольного Комітету [3].

Але необхідно відзначити, що в законодав
стві є норми, які допускають без згоди орендода
вця передавати майно орендарем в суборенду, 
якщо договором оренди не передбачено інше. 
Наприклад, згідно зі ст.22 Закону України “Про 
оренду державного і комунального майна” орен
дар має право передавати в суборенду нерухоме 
та інше окреме індивідуально-визначене майно 
(окремі верстати, обладнання, транспортні за
соби, нежилі приміщення тощо). Ст.206 Кодексу 
торговельного мореплавства передбачає, що фра
хтувальник може укласти від свого імені само
стійний договір фрахтування судна з третьою 
особою. В даних випадках орендодавець, який не 
включив у договір оренди умову, яка забороняє 
суборенду без його згоди, не може вимагати ро
зірвання договору на цій підставі.

Здійснення орендарем без згоди орендода
вця дій, які обтяжують орендоване майно додат
ковими зобов’язаннями -  передача орендних 
прав у заставу, внесення їх в якості внеску в ста
тутний фонд господарських товариств або паю у 
виробничий кооператив -  також можна вважати 
порушенням договору оренди. Оскільки також 
порушуються майнові інтереси орендодавця. Ці 
дії створюють можливості доступу до орендного 
майна інших осіб, незалежно від того, що майно 
їм негайно не передається. Наприклад, якщо в

забезпечення виконання того чи іншого зо
бов’язання орендаря ним заставлені орендні пра
ва, то у випадку невиконання ним відповідного 
зобов’язання заставодержатель буде прете
ндувати на володіння і користування орендова
ним майном на тих же умовах, що й орендода
вець. Так, орендодавець може вступати в довго
тривалу судову тяганину і втратити не тільки 
час, але і гроші. Також до неправомірного вико
ристання майна можна віднести таке викорис
тання майна, яке потенційно може призвести до 
його погіршення, а також, якщо орендар не за
безпечує належну охорону майна.

2. Орендар навмисне або з необережності 
погіршує стан майна. При розірванні за даною 
підставою необхідно враховувати рівень норма
льного зносу майна за відповідний проміжок ча
су. В даному випадку важливою умовою для ро
зірвання договору є наявність вини, хоча форма 
вини значення не має. Крім цього, орендодавець 
має право вимагати відшкодування збитків у 
зв’язку з погіршенням стану майна.

3. Орендар не вніс плати протягом трьох 
місяців з дня закінчення строку платежу, а за до
говором побутового прокату -  протягом одного 
місяця, якщо більш короткі строки не встанов
лені типовими договорами. Орендною є також 
плата за користування жилим приміщенням, сис
тематичне невнесення якої може призвести до 
розірвання договору. В даному випадку застосо
вується ст.168 Житлового Кодексу. Це зумов
лено тим, що користування жилим приміщенням 
у будинках (квартирах) приватного житлового 
фонду регулюється гл.6 ЖК [2]. У практиці зу
стрічаються випадки, коли, внаслідок тимчасової 
відсутності грошових коштів у юридичної особи, 
оплату її рахунків здійснює інша юридична осо
ба на підставі домовленості між ними. В даному 
випадку це не може бути підставою для розі
рвання договору у зв’язку з невнесенням оренд
ної плати, але необхідно, щоб це було ві
дображено у платіжних документах.

Практиці також відомі випадки, коли оре
ндар вносить орендну плату в порядку, встанов
леному договором, але в меншому розмірі, ніж 
передбачено договором. Така ситуація не надає 
право орендодавцю вимагати розірвання дого
вору у зв’язку з невнесенням орендної плати. 
Ст.19 Закону України “Про оренду державного 
та комунального майна”, а дає можливість стяг
нути лише заборгованість по орендній платі в 
безспірному порядку на підставі виконавчого 
напису нотаріуса. На нашу думку, така ситуація
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невиправдана, оскільки тут фактичне порушення 
умов договору оренди. Можна погодитися з по
зицією Т.С.Левшиної, що “арбітражні суди з на
стороженістю відносяться до розірвання дого
вору оренди на підставі порушення орендарем 
обов’язку по внесенню орендної плати і нама
гаються вирішити спір за іншими підставами”. 
Це зумовлено недостатньою практикою підходів 
визначення ступеня важливості того, чого позба
вляється орендодавець у результаті невнесення 
орендної плати [8, с.39]. Необхідно також від
значити, що для розірвання договору оренди ви
значальним є факт невиконання відповідачем 
договірних зобов’язань щодо внесення орендної 
плати протягом трьох місяців, а не розбіжності 
щодо розміру такої плати.

4. Орендар не проводить капітального ре
монту в тих випадках, коли за законом або за до
говором капітальний ремонт лежить на обов’язку 
наймача. Необхідно враховувати, що за загаль
ним правилом орендодавець зобов’язаний про
водити за свій рахунок капітальний ремонт пере
даного в оренду майна. Але можливі винятки.

Крім розірвання договору, орендодавець має 
також право вимагати відшкодування збитків. На 
вимогу орендаря договір оренди може бути достро
ково розірваний судом у таких випадках:

1. Орендодавець не надає майно в корис
тування орендарю. Можна вважати, що ненадан- 
ня майна є не тільки утримання об’єкта оренди 
орендодавцем, але і будь-яка бездіяльність, яка 
позбавляє орендаря можливості доступу до від
повідного майна. Це може проявлятися в тому, 
що орендодавець не передає орендарю ключі від 
приміщення або транспортного засобу. У будь- 
якому випадку доступ до такого об’єкта немож
ливий без його псування або великих затрат часу 
чи грошових коштів. Також непередання майна, 
обумовленого договором оренди, є передання 
майна, яке не відповідає умовам договору оренди 
(наприклад, надання будівлі, яка потребує ремо
нту, замість новобудови) і призначення май-на. 
Крім Цивільного Кодексу, дане правило пе
редбачено в ст. 13 Закону “Про оренду держав
ного та комунального майна” і ст. 9 “Про лі
зинг”^ ];

2. Якщо майно, передане орендарю має 
недоліки, які не були обумовлені орендодавцем 
при укладенні договору, не були відомі орен
дарю і не могли бути виявлені під час огляду 
майна при укладенні договору.

3. Орендодавець не проводить за свій ра
хунок капітальний ремонт майна. Як правило,

такий ремонт повинен бути проведений у строк, 
передбачений договором, а якщо строк не обу
мовлений сторонами -  то в розумні строки. У 
випадку невиконання орендодавцем даного 
обов’язку капітальний ремонт може бути здійс
нений орендарем, який вправі вимагати від оре
ндодавця відшкодування затрат або зарахувати 
їх у рахунок орендної плати. Якщо орендар за
явить про зарахування вартості ремонту в раху
нок орендної плати, то орендодавець зі своєї 
сторони не буде мати права розірвати договір у 
зв’язку з невнесенням орендної плати. Тому при 
розгляді таких категорій справ необхідно, на на
шу думку, перевіряти: а) чи є проведений ремонт 
дійсно капітальним; б) якщо такий ремонт капі
тальний, то необхідно перевірити, чи дійсно він 
викликаний невідкладною необхідністю. Якщо 
на ці питання буде дана негативна відповідь, то 
заява орендаря про зарахування вартості ремонту 
в рахунок орендної плати не повинна братися до 
уваги, а орендодавець має право вимагати розі
рвання договору оренди.

5. Якщо майно в силу обставин, за які оре
ндар не відповідає, виявиться в стані, непридат
ному для користування. Але в даному випадку 
необхідно довести, що в пошкодженні майна не
має вини орендаря. Це може мати місце, якщо 
непридатність майна настала в силу його фізич
них властивостей, з вини інших осіб, від впливу 
непереборної сили тощо. Якщо ж непридатність 
орендованого майна настала з вини орендаря, 
останній зобов’язаний відшкодувати орендодав
цеві збитки і вимогу про розірвання договору 
буде ставити орендодавець.

На нашу думку, необхідно на законодав
чому рівні закріпити ще одну підставу для розі
рвання договору оренди на вимогу орендаря. 
Мається на увазі та ситуація, коли орендодавець 
не попередив орендаря про права третіх осіб на 
майно, яке передається в оренду (сервітут, право 
застави). Справа в тому, що передача майна в 
оренду не є підставою для припинення або зміни 
прав третіх осіб на це майно. Тому ніщо не за
важає заставодержателю звернути стягнення на 
заставлене майно незалежно від того, що після 
укладення договору застави власник майна пере
дав його в оренду. Крім того, орендар повинен 
мати право вимагати відшкодування спричине
них йому збитків.

Проблема може виникнути в тому випадку, 
коли орендна плата внесена орендарем попере
дньо. Законодавство не передбачає випадків по
вернення орендної плати, але в даній ситуації
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орендар несе несприятливі наслідки. Тому, якщо 
орендна плата була внесена орендарем попере
дньо, то він має право вимагати повернення її, за 
винятком частини, яка повинна належати орен
додавцеві за користування майном до моменту 
розірвання договору. А у випадку, коли орендо
ване майно в порушення умов договору не було 
надано орендареві, то орендар має право вима
гати повернення попередньо внесеної плати в 
повному обсязі. Така позиція повинна знайти 
своє закріплення в законодавстві. У випадку ро
зірвання договору оренди, як за згодою сторін, 
так і за рішенням суду або в односторонньому 
порядку, орендар зобов’язаний повернути орен
додавцю, з урахуванням зносу або в стані, обу
мовленому договором.

Особливості повернення орендованого 
майна існують при розірванні договору оренди 
цілісних майнових комплексів. Такі особливості 
регулюються Порядком повернення орендованих 
цілісних майнових комплексів державним під
приємств після припинення або розірвання дого
вору оренди [6]. Послідовність процедури розі
рвання може бути оформлена відповідною уго
дою. Якщо договір розірветься за домовленістю 
сторін, то така угода укладається за 10 днів до 
визначеної дати розірвання договору. Якщо до
говір оренди розірвано за рішенням суду, то уго
да укладається протягом 5 днів, після того, як це 
рішення набрало законної сили. За цією угодою 
створюється комісія з інвентаризації та оцінки 
майна. Якщо орендар допустив погіршення стану 
орендованого майна або його загибель, він пови
нен відшкодувати збитки. Збитки відшкодо
вуються коштами або іншим майном. Заборгова
ність орендаря по орендній платі має бути пога
шеною до закінчення дії договору оренди. У ви
падку неповернення майна в натурі після розі
рвання договору оренди судова практика йде [7, 
с.470] таким шляхом і у разі невиконання 
обов’язку щодо повернення майна в натурі - оре

ндар зобов’язаний відшкодувати орендавцю за
вдані збитки (ст. 203 ЦК), зокрема балансову ва
ртість майна з урахуванням зносу, а також не- 
одержані орендавцем доходи, які він одержав би, 
якби майно було йому повернуте.
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BREAKING THE RENT CONTRACT 

Summary

In given clause the bases of breaking the rent contract and consequence of such break are considered
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