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Становление в Украине рыночных отношений,
развитие предпринимательства и осуществление
земельной реформы обусловили расширение круга
операций с недвижимостью. Это связано, прежде
всего, с тем, что функционирование любого субъек<
та хозяйствования предусматривает наличие необ<
ходимого количества ресурсов, самыми важными из
которых являются земельные.

Земля (земельный участок) является особым
объектом правоотношений. Складывающиеся по
поводу земли отношения регулируются нормами
различных отраслей права – земельного, граждан<
ского, административного, уголовного. При этом
под земельными отношениями (в широком смыс<
ле) следует понимать особую область обществен<
ных отношений между людьми по поводу земли,
являющейся объектом этих отношений, продуктом
природы, своеобразной экономической категори<
ей – объектом отношений земельной собственно<
сти и пользования [1, с. 73].

Несмотря на то, что в Украине проводится
масштабная земельная реформа, направленная на
демонополизацию государства как землевладель<
ца, существует ряд актуальных проблем, требую<
щих немедленного разрешения [2, с. 20]. В частно<
сти, необходимость согласования гражданского и
земельного законодательства по вопросам, связан<
ным с заключением договора аренды земельного
участка. Исходя из этого представляется возмож<
ным обозначить цель данной статьи как разграни�
чение гражданского и земельного законодательства
при регулировании отношений, возникающих при
аренде земельних участков, путем проведения анали�
за соответствующих правовых норм.

Вопрос о взаимодействии гражданского и зе<
мельного законодательства в регулировании земель<

ных отношений, в частности, отношений склады<
вающихся при аренде земельных участков, имеет
большой научный и практический интерес, так как
именно здесь возникает множество сложных вопро<
сов, требующих изучения. При разрешении данной
проблемы четко проявляются особенности земли
как имущества, недвижимости [3, с. 215], с одной
стороны, и земли как основы жизнедеятельности
народов, проживающих на соответствующих терри<
ториях [4, с. 22], с другой стороны. Законодательное
регулирование земельных правоотношений стало
одной из острейших проблем современной эконо<
мической и предпринимательской деятельности.
По мнению Е. А. Суханова, этому способствовало
два основных обстоятельства: во<первых, конститу<
ционное признание частной собственности на зем<
лю; во<вторых, объективно изменившееся соотно<
шение земельного и гражданского права в регули<
ровании землепользования [5, с. 3].

Рассмотрению исследуемого в статье вопроса были
посвящены работы И. А. Иконницкой [6], Н. И. Крас<
нова [7], Н. А. Сыроедова [8] и других авторов.

Для проведения анализа соотношения земель<
ного и гражданского законодательства Украины
применительно к такому правовому институту, как
договор аренды земельного участка, следует изна<
чально определиться с содержанием последнего.

Итак, аренда земли – правовой институт, полу<
чивший широкое распространение в гражданском
обороте большинства стран с рыночной системой
экономики. В Украине до принятия современного
гражданского законодательства на протяжении
многих десятилетий арендные земельные правоот<
ношения находились под юридическим и фактичес<
ким запретом. Это объясняется тем, что, начиная с
1930 г. советским правительством систематически
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проводилась планомерная политика, направленная
на искоренение отношений по аренде земли [9,
с. 17], а в 1937 г. аренда земли запрещается полнос!
тью и в категоричной форме: принято постановле!
ние ЦК ВКП(б) и СНУ СССР «О запрете передачи
в аренду земель сельскохозяйственного назначения»,
а потом – и постановление ЦК ВКП(б) и СНУ
СССР «О мерах по охране общественных земель от
разбазаривания», которое устанавливало жесткую
ответственность за нарушение этого запрета [9, с. 18].
Запрет на аренду земель сохранялся до недавнего
времени. Впервые понятие «аренда земли» было сно!
ва «узаконено» лишь в 1988 г. в Законе СССР «О ко!
операции в СССР» (п. 2 ст. 35) [10, с. 52].

В настоящее время наблюдается некоторое уско!
рение развития земельно!арендных правоотноше!
ний: так, на 1 января 2000 г. было зарегистрировано
235 056 договоров аренды земли, по которым в аренду
передано 2 661 636 гектар земли по Украине. Большое
значение в этом процессе отводится законодатель!
ству об аренде земли, которое сегодня является не
идеальным. Причины отставания в правовом регули!
ровании указанных правоотношений, как уже ранее
указывалось, имеют свои исторические корни.

Земля является специфическим объектом
аренды. По мнению О. Ю. Скворцова, «земля ста!
новится объектом недвижимости лишь с опреде!
ленного момента. Таким моментом является наде!
ление земли правовым режимом земельного учас!
тка, которое, в свою очередь, также оказывается
юридически значимым понятием. До того момен!
та, как земельный участок индивидуализирован
путем его кадастровой оценки, установления мес!
тонахождения с целью вовлечения в гражданский
оборот, этот земельный участок остается составной
частью территории государства как публично!пра!
вового образования» [11, с. 245].

Договор найма (аренды) земельного участка в
настоящее время получил широкое распростране!
ние. Законодательное регулирование отношений по
аренде земельных участков имеет сложный, комп!
лексный характер. Обусловлено это тем, что арен!
да имущества – категория только гражданского пра!
ва, в то время как аренда земельных участков каса!
ется использования особого объекта экономическо!
го оборота и регулируется также специальными
нормами земельного права. Однако относительная
новизна земельно!правового института и неопреде!
ленность его отдельных положений вызывают в
правоприменительной деятельности и при рассмот!
рении судами возникающих споров немало слож!
ных проблем. В большинстве ситуаций их разреше!
ние принципиально зависит от понимания опреде!
ляющего подчинения норм земельного права поло!
жениям гражданского законодательства.

С целью детального правового регулирования
арендных земельных отношений, а также порядка
заключения, исполнения, прекращения (расторже!
ния) договора найма (аренды) земельного участка
были приняты следующие основные нормативно!
правовые акты: Закон Украины «Об аренде земли» от
6 октября 1998 г. [12], Земельный кодекс Украины
(далее – ЗК) от 25 октября 2001 г. [13], Гражданский
кодекс Украины (далее – ГК) от 16 января 2003 г. [14].

В юридической литературе не сложилось едино!
го представления о гражданско!правовой природе
договора аренды земли. Некоторые ученые полагают,
что в настоящее время отсутствует достаточно четкое
разграничение предмета регулирования гражданско!
го и земельного права. Ряд авторов полагает, что до!
говор аренды земельного участка имеет выраженный
гражданско!правовой характер, другие настаивают на
его специальных земельно!правовых особенностях,
несвойственных обычному гражданскому обороту.

Анализируя законодательство по исследуемой
проблеме, можно прийти к следующему заключе!
нию: в ч. 1 ст. 3 ЗК Украины сказано, что земель!
ные отношения регулируются Конституцией Укра!
ины, этим кодексом, а также принятыми в соответ!
ствии с ними нормативно!правовыми актами. В
этой связи представляется возможным считать,
что, по сути, декларируется приоритетное положе!
ние ЗК Украины и основного закона в сфере регу!
лирования прав на землю и сделок с земельными
участками по отношению к иным законам незави!
симо от момента их принятия.

Обратимся к положениям ГК Украины. В со!
ответствии с ч. 2 ст. 4 данного кодекса основным
актом гражданского законодательства Украины яв!
ляется ГК Украины, кроме того, такими актами так!
же являются другие законы Украины, которые при!
нимаются в соответствии с Конституцией Украины
и настоящим кодексом. Иными словами, нормы
гражданского права, содержащиеся в других зако!
нах, должны соответствовать ГК Украины, что по!
зволит сделать иной правовой вывод: применение
земельного законодательства при регулировании
договоров с земельными участками допустимо и
возможно только в той части, которая не противо!
речит гражданскому законодательству.

Кроме того, в ст. 2 Закона Украины «Об арен!
де земли» содержится норма о том, что отношения,
связанные с арендой земли, регулируются Земель!
ным кодексом Украины, Гражданским кодексом
Украины, настоящим Законом, законами Украи!
ны, другими нормативно!правовыми актами, при!
нятыми в соответствии с ними, а также договором
аренды земли. Исходя из содержания приведенной
нормы, можно предположить, что прерогативой в
регулировании арендных земельных отношений
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наделен ЗК Украины, так как упоминается первым
в предложенном перечне.

Проведенный анализ законодательства свиде!
тельствует о том, что проблема разграничения сфер
действия гражданского и земельного права на сегод!
няшний день является существенной и требует ско!
рейшего разрешения.

В научной литературе также ведется активная
дискуссия по поводу исследуемой проблемы.

По вопросу соотношения норм гражданского
и земельного права выделяют четыре точки зрения.
Первая заключается в том, что общественные от!
ношения, складывающиеся по поводу земли как
особой экономической категории, являются пред!
метом регулирования самостоятельной отрасли
права – земельного права. Такое утверждение ос!
новывается на том, что земельное право формиру!
ется как определенная система правовых норм,
объединенная специфическим объектом правово!
го регулирования – землей. Данная концепция
существовала в советское время. Так, например,
Н. А. Сыроедов по этому поводу заявлял, что для
выделения земельного права как самостоятельной
отрасли права основополагающее значение имела
не специфическая область общественных отноше!
ний как предмет правового регулирования, а фор!
ма собственности на землю [8, с. 28].

Вторая точка зрения противоположна первой и
сводится к следующему. С разрушением исключи!
тельной государственной собственности на землю,
господствующей в советский период, и включени!
ем земли в гражданский оборот земельное право
перестает существовать как таковое. По мнению
В. А. Дозорцева, в связи с тем, что земля «стала
объектом экономического оборота», следовательно,
«опять попала в сферу действия гражданского пра!
ва», исчезают основания существования земельно!
го права как самостоятельной отрасли права. Зе!
мельные отношения распадаются на регулируемые
гражданским правом и административным правом,
так как теперь нет оснований для признания зе!
мельного права самостоятельной отраслью права.
Однако данный вывод представляется считать нео!
боснованным в силу того, что нельзя связывать са!
мостоятельность земельного права с существовани!
ем государственной собственности на землю. Это
приводит к упрощенному пониманию целей и
принципов земельного права как отрасли, тогда как
земельное право обладает собственным предметом
и методом правового регулирования.

Согласно третьей точки зрения земельное и
гражданское право являются самостоятельными
отраслями права, однако приоритет в регулирова!
нии земельных отношений принадлежит специаль!
ному земельному законодательству. Данная позиция

основывается на общественном осознании социаль!
ной функции земли в нынешних условиях, ее соци!
альной значимостью, объективно существующей
ограниченностью. Представителем данной точки
зрения является Б. В. Ерофеев.

Четвертая точка зрения также базируется на
постулате о самостоятельности двух отраслей пра!
ва – земельного и гражданского. Однако в основу
данной концепции положен принцип о том, что
гражданское законодательство определяет общие
положения, касающиеся регулирования земельных
отношений, а в земельном законодательстве отра!
жается соответствующая специфика, обособленная
спецификой земли как природного объекта. В час!
тности, данную позицию разделяет Н. И. Краснов.

Так, по мнению Л. М. Ахметшиной, выявление
соотношения гражданского и земельного права в
регулировании договора аренды земли не позволя!
ет четко выделить сферы регулирования данной
области отношений со стороны каждой из этих от!
раслей права, поскольку в сфере имущественных
отношений они дополняют друг друга: гражданское
законодательство ссылается на особенности регули!
рования отношений нормами земельного законода!
тельства, а в земельном законодательстве содержат!
ся нормы гражданского права [15, с. 13].

По этому поводу интересна точка зрения
И. А. Иконицкой, которая полагает, что «не нужно
говорить о примате какой!то отрасли над другой. Зе!
мельные отношения настолько сложные, что ниша
для их регулирования может иметь место как в граж!
данском законодательстве, так и в земельном. Если же
говорить об имущественных отношениях, объектом
которых является земля, то в этом случае к ним при!
меняются общие нормы гражданского права» [6, с. 78].

В соответствии с гражданским законодатель!
ством (ч. 1 ст. 181, ч. 2 ст. 191, ст. 373–378 ГК Украи!
ны и др.) земля является видом недвижимого иму!
щества и включена в гражданский оборот. В то же
время, учитывая ее специфику, гражданское право
предоставляет регулирование особенностей земель!
ных правоотношений земельному праву (ч. 1 ст. 9,
ст. 378, ч. 2, 3, 4 ст. 374, ч. 2 ст. 461 ГК Украины и др.).

С учетом изложенного представляется, что
при применении к договору аренды земельного
участка гражданско!правовых норм и норм земель!
ного права необходимо исходить из традиционного
правила о соотношении общих и специальных
норм, тем самым признавая их общность и допус!
кая достаточность установления прав и обязанно!
стей участников сделки нормами земельного пра!
ва, если они не противоречат правилам гражданс!
кого законодательства, а также восполняя пробе!
лы земельного законодательства положениями ГК
об арендных обязательствах.
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Актуальным сегодня является вопрос о соотно!
шении земельного и гражданского законодательства
в отношении процедуры заключения договора най!
ма (аренды) земельного участка. Заключая данный
договор, можно столкнуться со следующей пробле!
мой: согласно ч. 2 ст. 15 Закона Украины «Об аренде
земли» отсутствие в данном договоре одного из су!
щественных условий, предусмотренных ст. 15 указан!
ного Закона, является основанием для отказа в госу!
дарственной регистрации договора аренды, а также
для признания договора недействительным в соот!
ветствии с законом, тогда как в науке гражданского
права при отсутствии в нем существенного условия
последний признается незаключенным.

В научной литературе активно ведется дискус!
сия о разграничении понятий «недействительный
договор» и «незаключенный договор».

Разница между понятиями «недействительный»
и «незаключенный» договор весьма существенна.
При незаключенном договоре правовыми послед!
ствиями выступают обязательства из неоснователь!
ного обогащения, а при недействительном – те спе!
циальные последствия, которые установлены зако!
ном применительно к признанию сделок (договоров)
недействительными по тому или иному основанию,
указанному в ГК Украины (ст. ст. 203, 216 ГК).

В ст. 216 ГК сформулированы правовые послед!
ствия недействительности сделки. Условно их мож!
но разделить на общие и специальные.

К общему последствию недействительности
сделки, имеющему универсальное применение, сле!
дует отнести двустороннюю реституцию (п. 2 ч. 1
ст. 216 ГК, ч. 2 ст. 208 Хозяйственного кодекса [16]
(далее – ХК) Украины).

Специальные правила применения двусторон!
ней реституции в случае заключения сделок мало!
летними, несовершеннолетними лицами за преде!
лами их дееспособности, а также недееспособными
предусмотрены в ч. 5 ст. 221 абз. 2 ч. 3 ст. 222, абз. 2
ч. 3 ст. 226 ГК. К специальным последствиям недей!
ствительности можно отнести следующие меры:

1) возмещение ущерба, причиненного другой
стороне, в следующих формах:

возмещение убытков (ч. 4 ст. 221, ч. 2 ст. 229 ГК);
возмещение морального вреда (ч. 3 ст. 225, ч. 4

ст. 226, ч. 2 ст. 227 ГК);
возмещение убытков и морального вреда (ч. 2

ст. 232, ч. 2 ст. 233 ГК);
возмещение убытков в двойном размере и мо!

рального вреда (ч. 2 ст. 230, ч. 2 ст. 231 ГК).
2) обращение полученного и причитающегося

имущества в доход государства (ч. 1 ст. 208 ХК).
Последствия признания договора незаключен!

ным на законодательном уровне не закреплены,
однако сформулированы в научных исследованиях.

Обобщив различные точки зрения, приходим к
выводу о том, что последствиями незаключенного
договора следует считать: во!первых, отсутствие
прав и обязанностей сторон по договору; во!вторых,
невозможность его изменения или расторжения, а
также использования таких способов защиты граж!
данского права, как признание сделки недействи!
тельной и применения последствий ее недействи!
тельности (так как недействительным может быть
признан только заключенный договор).

Кроме того, при незаключенном договоре у
контрагентов нет оснований требовать взыскания:

1. Договорных пеней, штрафов, неустоек в слу!
чае его ненадлежащего исполнения.

2. Основного долга (поскольку договор не зак!
лючен, то к нему не могут применяться нормы пра!
ва, регулирующие договорные отношения; основ!
ной долг по такому договору может быть взыскан
только в соответствии с нормами о неоснователь!
ном обогащении).

3. Убытков, связанных с отказом от исполне!
ния (ненадлежащим исполнением) другой сторо!
ной такого договора (поскольку незаключенный
договор не создает для сторон обязанности его ис!
полнения, а следовательно, и ответственности за
его неисполнение).

Приведенное разграничение имеет огромное
практическое значение для заключения договора
найма (аренды) земельного участка. Положение за!
конодательства, изложенное в ч. 2 ст. 15 Закона
Украины «Об аренде земли», противоречит общей
цивилистической доктрине, поскольку отсутствие в
договоре хотя бы одного из существенных условий
является основанием для признания его незаклю!
ченным. В данной норме речь идет не о недействи!
тельности договора, а о его незаключенности.

Таким образом, на основании вышеизложенного
представляется считать целесообразным внести из(
менения в ч. 2 ст. 15 Закона Украины «Об аренде зем(
ли», заменив слово «недействительным» на слово «не(
заключенным».

Внесение указанных изменений будет способ!
ствовать совершенствованию гражданского и земель!
ного законодательства Украины об аренде, а также
защите прав и законных интересов контрагентов по
договору найма (аренды) земельного участка.

Вывод. Изложенные примеры несоответствия
положений гражданского и земельного законодатель(
ства, касающиеся аренды земельных участков, позво(
ляют высказать общее и итоговое соображение о не(
обходимости точного определения соотношения норм
гражданского и земельного права. Поэтому в сложных
правовых ситуациях следует исходить из принципи(
ального положения о том, что имущественные отно(
шения по владению, пользованию и распоряжению зе(
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мельными участками, а также по совершению сделок
с ними регулируются гражданским законодатель(
ством; специальные правила, предусмотренные зе(
мельным законодательством, не должны противоре(
чить нормам гражданского права.
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ПРОБЛЕМНІ ПИТАННЯ ЛІЦЕНЗУВАННЯ СТРАХОВОЇ ДІЯЛЬНОСТІ В УКРАЇНІ

За останні роки ринок страхових послуг в Ук!
раїні розвивається достатньо стабільно, однак це не
є підставою вважати досконалим законодавче регу!
лювання сфери страхування.

Що стосується особливостей ліцензування
страхової діяльності, в розрізі проблеми досліджен!

ня цієї статті, ця проблема ще не стала предметом
всебічного дослідження вчених – юристів.

На загальній характеристиці проблеми обме!
жень господарської діяльності сконцентровано інте!
рес групи вчених в українській науці, при цьому
основну увагу приділено ліцензуванню. Так,




