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ВІДГУК
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Гопанчука Василя Степановича 
на дисертацію

Романіва Володимира Ярославовича
на тему: «Договір оренди нерухомого майна за цивільним 
законодавством України»,
подану на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук за спеціальністю 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; міжнародне приватне право
Актуальність теми дисертаційного дослідження зумовлена тим, що договірні відносини у сфері оренди нерухомого майна набувають широкого застосування на практиці, зокрема, постійно збільшується кількість укладених договорів оренди земельних ділянок, будівель, споруд, єдиного майнового комплексу підприємства, однак впродовж останніх років вказана тематика не досліджувалися комплексно на теоретичному рівні. Положення чинного законодавства у даній сфері також потребують вдосконалення, оскільки вони не врегульовують належним чином відносини оренди нерухомого майна, про що свідчить неоднозначна судова практика щодо вирішення договірних спорів, пов’язаних з виконанням договорів оренди нерухомого майна, а також різні наукові підходи до вирішення проблем, які виникають під час правозастосування, та тлумачення правових норм, що врегульовують досліджувані у дисертації договірні відносини (зокрема, щодо визнання недійсним договору оренди земельної ділянки, припинення договору оренди будівлі або іншої капітальної споруди, продовження договору оренди державного та комунального нерухомого майна тощо).

Також існує потреба визначення правової природи та місця договору оренди нерухомого майна серед цивільно-правових договорів.
Наукова новизна положень, висновків і рекомендацій, сформульованих у дисертації. 

Дисертація є цілісною та завершеною працею, в якій:

1. Досліджено правову природу договору оренди нерухомого майна. Автор наголошує, що є всі підстави говорити про окрему підгрупу договорів оренди нерухомого майна, які входять до складу групи договорів про передання майна у користування за плату.  Водночас дисертант відзначає, що характерними ознаками таких договорів є їх довгостроковість, наявність правового регулювання спрямованого на забезпечення стабільності відносин з оренди нерухомого майна, підвищена увага законодавця до істотних умов таких договорів. Крім того, наявність окремої підгрупи договорів оренди нерухомого майна зумовлена їх предметом, особливостями правового режиму нерухомого майна.
2. Автор наголошує, що надра, водні об’єкти, ліси не є самостійною нерухомою річчю. Вони є одним цілим із земельною ділянкою зважаючи на те, що їх неможливо відділити від неї. Дисертант вірно відзначає, що є неможливим передання за договором оренди нерухомого майна водних об’єктів чи лісів. Натомість, предметом договору оренди нерухомого майна є земельна ділянка, у якій або на якій вони знаходяться.
3. Зроблено висновок, що положення параграфу 4 глави 58 Цивільного кодексу України не поширюються на відносини, які виникають з оренди житла, незважаючи на те, що фактично житло в будь-якому випадку виступатиме як будівля чи її частина, адже спеціальні правила щодо регулювання відносин найму (оренди) житла встановлено в окремій главі Цивільного кодексу України.
4. Запропоновано виключити з ч.2 ст.795 ЦК України норму, яка визначає момент припинення договору оренди будівлі або іншої капітальної споруди складенням відповідного документа (акта). Дисертант пояснює, що у такому випадку виникають труднощі з визначенням моменту, коли в орендаря виникає обов’язок повернути предмет договору. Своєю позицію дисертант також аргументує тим, що власне припинення договору має своїм наслідком обов’язок повернути об’єкт оренди, а не навпаки.
5. Визначено, що рішення виконавчого комітету органу місцевого самоврядування про надання фінансової підтримки для покриття видатків на оренду приміщень не може розглядатися як підстава для звільнення від сплати орендної плати. Дисертант наголошує, що правова природа зазначеного рішення носить публічно-правовий характер, відповідно обов’язок з його виконання є також публічно-правовим. Невиконання публічно-правового обов’язку, що випливає з рішення виконавчого комітету, не може бути підставою для звільнення від сплати орендної плати чи її зменшення, яка носить суто цивільно-правовий, приватно-правовий характер.
Запропоновані положення ґрунтуються на аналізі достатньої кількості нормативно-правових актів, судової практики, наукових праць, присвячених даній проблематиці. 

Запропоновані теоретичні позиції щодо договорів оренди нерухомого майна можуть бути використані в майбутніх наукових дослідженнях проблем договірних відносин оренди нерухомого майна; для вдосконалення цивільного законодавства України та практики розгляду вказаної категорії справ в судах.
Зауваження до дисертації. Серед дискусійних питань, які потребують додаткового авторського обґрунтування, можна виділити наступні:

- при аналізі предмета договору оренди нерухомого майна не відображено позиції цілого ряду науковців;
· дисертант у своєму кандидатському дослідженні надає достатню кількість практичних рекомендацій, які повинні допомогти у правозастосуванні при укладенні, виконанні та припиненні договорів оренди нерухомого майна чи вирішенні спорів з окресленого питання у судах (наприклад, щодо формулювання істотних умов договору оренди земельної ділянки, припинення договору оренди державного та комунального нерухомого майна тощо). Разом з тим, було б не зайвим навести приклади апробації таких рекомендацій у правозастосуванні;
- позиція дисертанта про те, що при оренді державного та комунального майна відсутні ознаки договору приєднання, є досить спірною. Слід відзначити, що вказаний висновок зроблено на підставі аналізу норм чинного законодавства, зокрема, щодо визначеного у Законі України «Про оренду державного та комунального майна» обов’язку орендаря підготувати та подати проект договору. Таку норму дисертант тлумачить як можливість орендаря самостійно визначати та пропонувати умови договору. Проте, залишається у цьому контексті без аналізу та визначення правового значення «Типовий договір оренди індивідуально визначеного (нерухомого або іншого) майна, що належить до державної власності», затверджений наказом Фонду державного майна України.
Висловлені зауваження не можуть суттєво вплинути на позитивну оцінку дисертації, не піддають сумніву основні наукові результати, отримані автором.
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Ha niacrasgi aHalli3y nucepranii Ta asropedepary, HeoOXigHO 3poGuTH

BHCHOBOK, WO nomawa mo 3axucry nucepTallisi Ha Temy: «Jlorosip opennu

HEpYyXOMOro MmaiiHa 3a UMBiTBHUM 3aKOHOAABCTBOM YKpalHW» € 3aBEpILICHUM

HayKOBHM NOCITIZKEHHAM Ta BiAmoBigae BMMOraM, BCTaHOBJIEHMM T 9, 11

«Ilopsinky npucymkeHus HayKOBUX CTYIIEHIB 1 MPUCBOEHHA BYEHOIO 3BaHHS
CTapLIOro HayKoBOrO CHiBpoGiTHHKa», 3aTB. moctaHoBolo KaGinety MiHictpis
Ykpaiam Ne 567 Bix 24.07.2013 p., a Pomanis Bomoaumup SlpociaBoBud
34CIyroBy€ Ha IPUCBOEHHS HAYKOBOIO CTYyIEHsI KaHIUAaTa IOPUIUIHIX HayK 32

crenianbHicTio: 12.00.03 — nuBinbHe mpaBO i LMBiNBHME mnpouec; cimeiine

1paBo; MXKHApOHEe IPUBATHE MPaBo.

Kanannat opuanununx nayk, npogecop
FOpuau4no-ncuxosorivnmii pakynabrer
HauionanbHoi akagemii BHyTpimnix cnpas
npodgecop kageapH UHBIILHO-NIPABOBUX
Ta rocrnoAapcbKoO-NpaBoBUX AHCHHILIIH
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