Тема 11: Окремі види договорів найму (оренди)

Тема розрахована на два заняття. 

1 заняття – питання 1-7, задачі 1-4; 

2 заняття – питання 8-11, завдання 1-3, задачі 5-7.
1. Поняття та загальна характеристика договору прокату. Джерела правового регулювання.

2. Сторони договору прокату.

3. Порядок укладення та форма договору прокату.

4. Зміст договору прокату.

5. Права та обов’язки сторін договору прокату.

6. Договір найму (оренди) будівлі чи іншої капітальної споруди: поняття, предмет, порядок укладення та форма договору.

7. Договір найму (оренди) транспортного засобу: поняття, предмет, форма договору, види договорів найму (оренди) транспортних засобів.

8. Договір оренди земельної ділянки: поняття, сторони, істотні умови, порядок укладення та форма договору.

9. Договір фінансового лізингу: поняття, сторони, істотні умови та форма.
10. Права та обов’язки сторін за договором фінансового лізингу. Відповідальність сторін.

11. Договір оренди державного та комунального майна: поняття, сторони, істотні умови, порядок укладення та форма договору.
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Завдання 1. 

Ознайомтеся та проаналізуйте зміст Примірного договору фінансового лізингу і на його основі складіть проект договору лізингу між банком та товариством з обмеженою відповідальністю. Предмет договору – обладнання для переробки мясо-молочної продукції.

Завдання 2. 

· Порівняйте договір лізингу з кредитним договором, договором купівлі-продажу у розстрочку, із договором найму (оренди):

· за суб’єктним складом;

· за предметом;

· за порядком укладення та формою договору;

· за змістом;

· за підставами та наслідками зміни та припинення договору.

Завдання 3. 

Порівняйте договір фінансового лізингу і договір лізингу морського судна. Див. Закон України “Про фінансовий лізинг” від 11 грудня 2003 року і ст.ст.215-221 Кодексу торговельного мореплавства України.

Задача 1.

Громадянин Р., власник квартири, одержаної в порядку спадкування після смерті матері, вирішив здати її під офіс туристичної фірми ТЗОВ “Гарант”. 2-х кімнатна квартира на 3-му поверсі 15-ти поверхового будинку мала бути використана для адміністративних потреб ТзОВ строком на 2 роки.

Численна кількість відвідувачів фірми створювало незручності для мешканців будинку, які поставили вимогу перед Р. про розірвання договору. 

Проаналізуйте ситуацію. Який порядок здачі в оренду житлових приміщень? Яким чином мешканці житлового будинку можуть захистити свої права?

Задача 2.

Власник приватизованої квартири Д. у 5-ти поверховому будинку здав в оренду підвальне приміщення кооперативу “Підкова”, яке було обладнане під майстерню для ремонту взуття. Оскільки робота в майстерні створювала підвищений шум, то мешканці 1-го поверху звернулися з колективною заявою до райдержадміністрації.

Обстеживши умови використання підвального приміщення, комісія райдержадміністрації прийшли до висновку, що шумовий фон справді завищений, технічні випари перевищують допустимі норми, а тому розміщення майстерні в підвалі будинку створює небезпеку для здоров’я його мешканців. Власнику Д. було запропоновано розірвати договір і привести підвальне приміщення у належний стан.

Вирішіть ситуацію, якщо:

а) Д. відмовився розірвати договір, мотивуючи тим, що він як власник вправі розпоряджатися підвалом на власний розсуд;

б) Д. погодився розірвати договір, але ремонтна майстерня відмовилася звільнити приміщення, оскільки з її боку повністю дотримано всі умови договору: приміщення використовується згідно погоджених умов, орендна плата сплачується в обумовлених розмірах, строк договору закінчується через 2,5 роки.

Дайте правовий аналіз ситуації стосовно 1-ї та 2-ї позиції.

Задача 3.

Між приватним підприємством та студентом 3-го курсу юридичного факультету був укладений договір прокату. Згідно умов договору студенту було передано у користування строком на вісім місяців (з 1 жовтня 2004 року по 1 червня 2005 року) телевізор та холодильник.

1 червня 2005 року зазначені предмети не були повернуті, а 10 вересня 2005 року студент звернувся до ПП з пропозицією продовжити термін дії договору ще на 9 місяців і оплатити користування телевізором та холодильником за літній період, але в розмірі 1/4 орендної плати.

ПП відмовилося від запропонованих умов і поставило вимогу про розірвання договору та відшкодування завданих збитків в повному обсязі в тому числі - упущену вигоду (можливі доходи від здачі зазначених предметів у користування з 1 червня 2005 року по 10 вересня 2005 року).

Дайте правовий аналіз ситуації.

Вирішіть спір.

Задача 4.

Між ТзОВ “Світанок” і приватним підприємцем М. укладено договір оренди нежитлового приміщення на 5 років з 1 квітня 2011 року.

Згідно з умовами договору розмір орендної плати був визначений в розмірі 10% від майбутніх щомісячних прибутків підприємця.

Протягом 2014 року орендна плата на рахунок ТзОВ не поступала. ТзОВ звернулося до М. з вимогою про розірвання договору і відшкодування збитків. М. відмовився звільнити приміщення, посилаючись на важке фінансове становище і необхідність сплачувати високі податки.

Вирішіть спір. Які способи визначення орендної плати?

Задача 5.

Фермерському господарству (орендар) за договором оренди з приватною агрофірмою (орендодавець) була передана земельна ділянка сільськогосподарського призначення загальною площею 25 га строком на 10 років. В процесі використання земельної ділянки було виявлено джерело мінеральних вод. Орендар вирішив організувати цех по виробництву і розливу мінеральної води. Орендодавець, дізнавшись про наміри орендаря, звернувся із вимогою про розірвання договору, вважаючи, що він вправі і має більше можливостей самостійно розробити джерело.

Розкрийте зміст поняття “земельна ділянка як предмет договору”.

Яке значення має умова про цільове використання об’єкту в договорах оренди земельних ділянок?

Дайте правовий аналіз ситуації з посиланням на чинне законодавство.

Задача 6.

Управління комунального майна виконавчого комітету за договором оренди передало споживчому товариству нежитлове приміщення загальною площею 300 кв.м. для виробничих потреб строком на п’ять років. Договір укладено між сторонами 20 березня 2014 року. 

17 березня 2015 року згідно планової перевірки було проведено обстеження стану використання переданих в оренду об’єктів, в тому числі зазначеного приміщення. За результатами перевірки складено акт, в якому зазначалося: орендоване споживчим товариством приміщення в напіврозваленому стані, практично все інженерне обладнання зламано або відсутнє, покрівля протікає.

На підставі акту обстеження 17 липня 2015 року орендодавець звернувся у господарський суд з позовом до споживчого товариства про розірвання договору, звільнення приміщення та відшкодування збитків. Позовні вимоги обґрунтовувалися: а) несплатою орендної плати за останні 6 місяців; б) невикористанням об’єкту.

Відповідач, заперечуючи проти позову, стверджував, що надане йому приміщення є непридатним для використання і потребує капітального ремонту. Відповідач неодноразово звертався до позивача з відповідними заявами, але безрезультатно.

Вирішіть спір. На кого покладається обов’язок проведення капітального та поточного ремонту об’єкту оренди? 

Визначте зміст понять: “капітальний ремонт”, “поточний ремонт”.

Задача 7.

Управління комунального господарства за договором оренди передало ТзОВ нежитлове приміщення під склад для зберігання товарів строком на 3 роки. Договір укладено 1 червня 2014 року.

Актами обстеження (5 лютого 2015 року та 21 квітня 2015 року) зафіксовано фактичне невикористання приміщення за призначенням.

Орендодавець заявив позов про розірвання договору.

Представник Відповідача в судовому засіданні пояснив, що орендна плата сплачується ними вчасно і в погодженому розмірі (як докази були представлені акти звірок взаємних розрахунків по орендній платі між ТзОВ та ЖЕК №115.), надане приміщення ним тимчасово не використовується, але всі умови договору дотримані.

Вирішіть спір. 

Які підстави розірвання договору оренди? 

