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ПРОБЛЕМНІ ПИТАННЯ ЗАСТОСУВАННЯ ЗАКОНОДАВСТВА В РЕГУЛЮВАННЯ ОРЕНДНИХ ВІДНОСИН 
Постановка проблеми. Формування в Україні ринкових відносин загострило потребу в стабільних гарантіях захисту майнових прав та інтересів суб’єктів господарської діяльності. У свою чергу, це зумовило потребу різнобічної наукової розробки сучасних форм господарювання, що здійснюється на сьогодні, в числі яких важливе місце займають орендні відносини, оскільки відповідні їх різновиди значно підвищують ефективність використання державного і комунального майна, значно стимулюють розвиток майнових відносин, є могутнім імпульсом ефективності підприємництва в Україні [3].
Аналіз досліджень і публікацій. Зміст поняття, теоретичні, методичні і прикладні аспекти, засади становлення та розвитку орендних відносин в Україні досліджували науковці Бабич Д., Бекірова Е., Гошовський В., Ковальов О. та інші [3; 4; 5; 6]. В той же час, проблема таких відносин у господарській діяльності потребує постійного оновлення діючої законодавчої бази для покращення їх раціонального використання. 

Мета. Основне завдання виступу зумовлене необхідністю ґрунтовного аналізу існуючих нормативно - правових актів, що регулюють орендні відносини у господарській діяльності, а також наукових розробок провідних науковців та юристів-практиків, які спрямовані на адаптацію нормативної бази до вимог сьогоднішньої економічної ситуації в нашій державі.
Виклад основного матеріалу. Регулювання суспільних відносин, пов’язаних з орендою майна у сфері господарювання завжди було і залишається актуальною та проблемною темою як для юристів-теоретиків, так і для юристів-практиків [6, 18; 7, 29].
Виходячи із правової характеристики договорів оренди, випливають такі їх спільні ознаки як різновиду майнового найму:

- по-перше, орендні відносини мають виключно договірний характер і не можуть виникати з актів управління господарською діяльністю або з інших підстав;

- по-друге, оренда передбачає передачу майна у користування (без надання права орендаре​ві розпоряджатися орендованим майном);

- по-третє, таке користування є платним, що забезпечується внесенням орендарем орендо​давцеві орендної плати у визначених розмірах;

- по-четверте, оренда передбачає передачу майна у строкове (тимчасове) користування. У разі закінчення строку, на який було укладено договір оренди, цей договір припиняється;

- по-п’яте, майно, що передається в оренду, може використовуватися орендарем виключно для здійснення господарської діяльності. Надання майна для задоволення інших (негосподарських)  потреб може мати місце на підставі договору майнового найму відповідно до положень статей Цивільного кодексу України [2].

Стосовно моменту укладання договору оренди та фактичного виконання сторонами своїх обов’язків, то звернемо увагу на наступне. Відповідно до Цивільного кодексу України за договором найму (оренди) наймодавець передає або зобов’язується передати наймачеві майно (ст.759 Цивільного кодексу України). Передає - тобто зараз, у теперішньому часі; зобов’язується передати - у майбутньому.
Важливе значення для фактичних відносин оренди має акт приймання-передачі майна. У договорах оренди, треба чітко обумовлювати момент початку фактичного виконання сторонами своїх прав та обов’язків за договором оренди [4, 96].
Крім того, важливо відрізняти поняття „строк договору оренди” та „строк оренди”, тому що строк договору оренди не завжди співпадає з строком фактичної наявності майна у орендаря, оскільки майно може бути передане пізніше моменту укладення (підписання) договору [1] .
 Тому, край важливо у договорі оренди обумовлювати строк фактичної передачі речі та момент виникнення обов’язку у орендаря щодо сплати орендної плати, оскільки момент закінчення договору є моментом закінчення фактичних орендних відносин, які можуть бути значно коротшими у часі, ніж строк самого договору оренди.

Стосовно договору оренди з правом викупу, то на практиці, при укладанні такого договору оренди, інколи сторони (частіше - орендар) помилково вважають, що по закінченні строку оренди, орендар набуває майно у власність. Договір оренди не є і не може бути підставою набуття чи втрати права власності на майно. Цього не передбачено ні в Цивільному кодексі України, ні у Господарському кодексі України.

При договірних відносинах оренди з правом викупу, у орендаря з’являється лише право викупу (можливість придбати це майно у майбутньому). Сам же викуп (купівля-продаж) об’єкта оренди повинен здійснюватися за іншим договором - договором купівлі-продажу, який і буде правовстановлюючим документом, що підтверджує втрату права власності у орендодавця і виникнення права власності на об’єкт оренди, у орендаря [7, 52]. 

Після прийняття Цивільного кодексу України та Господарського кодексу України у літературі існує значна кількість публікацій, у яких автори-прибічники цивілістичної концепції критикують величезні неузгодженості між цими двома кодексами та піддають сумніву доцільність, а то й навіть право на існування Господарського кодексу України. В свою чергу, господарники зазначали, що прийняття Господарського кодексу в Україні є надзвичайно передовим рішенням для вітчизняної економіки. Про це свідчить врегулювання орендних відносин між господарюючими суб’єктами. Зокрема, статтею 283 Господарського кодексу України договір оренди визнається як договір, за яким одна сторона (орендодавець) передає другій стороні (орендареві) за плату на певний строку користування майно для здійснення господарської діяльності [1]. Отже, оренда як правова та економічна категорія є формою відносин між власником, котрий безпосередньо не веде господарство на даному підприємстві чи в організації, та економічно самостійним суб’єктом - підприємцем, якому власник (орендодавець) передає за орендну плату майно на основі договору в строкове платне володіння і користування.

Отже, слід вказати, що лише Господарський кодекс України регулює оренду майна для здійснення господарської діяльності, оскільки аналіз ст. ст. 759-786 Цивільного кодексу України свідчить, що й вони регулюють ці відносини. Проте, за ознак відповідного суб’єктного складу має бути застосоване особливе регулювання за Господарським кодексом України, при цьому слід зважати, що неврегульовані питання можуть за аналогією (або прямо) застосовуватися до правової регламентації відносин сторін через Закон України „Про оренду державного та комунального майна”.
Таким чином, у господарському праві орендні відносини мають виключно договірний характер і не можуть виникати з актів управління господарською діяльністю або з інших підстав, передбачають передачу майна у користування за плату на відповідний строк (без надання права орендареві розпоряджатися орендованим майном). Майно, що передається в оренду, може використовуватися орендарем виключно для здійснення господарської діяльності [6, 19]. Надання майна не для здійснення господарської діяльності, а для задоволення інших потреб може мати місце на підставі договору майнового найму відповідно до положень статей Цивільного кодексу України.

Практичні аспекти набуття та виконання орендних прав сторін відповідних господарських відносин мають важливе значення у здійснення господарської діяльності з метою виявлення практичних недоліків та вироблення шляхів для їх усунення.
Останніми роками практика засвідчила, що застосування законодавства має багато прогалин щодо орендних відносин у сфері господарювання. Перш за все, йдеться про вузьке коло об’єктів оренди. Багато об’єктів, які були виключені з господарського обороту і не могли бути предметом оренди, необхідно було б внести у цю сферу. Крім того виникла потреба в розширені прав учасників відносин, надання їм більшої свободи як у виборі партнерів, так і в узгодженні умов оренди, зняття непотрібних обмежень.
Висновки. Отже, пріоритетним завданням держави має стати захист прав орендодавців та орендарів. З цією метою необхідно в чинному законодавстві України передбачити дієві правові механізм розвитку та регулювання орендних відносин. Це є свідченням того, що господарське законодавство у сфері орендних відносин постійно вдосконалюється і цей процес має бути безперервним з огляду на стрімкі зміни цього виду господарських відносин.
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