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У статті проаналізовано підстави внесення змін щодо розміру орендної плати у договір оренди земельної ділянки, зроблено деталь-
ний аналіз чинного законодавства, зокрема положень Цивільного, Земельного та Податкового кодексів, Закону України «Про оренду 
землі», та судової практики з досліджуваної проблематики.

На підставі проведеного дослідження виділено етапи процедури внесення відповідних змін у договір оренди земельної ділянки, аргу-
ментовано позицію, згідно з якою, єдиною підставою для нарахування орендної плати є визначення її розміру у договорі.

Ключові слова: орендна плата, етапи процедури внесення змін до договору, нормативна грошова оцінка земельної ділянки, земель-
ний податок.

В статье проанализированы основания внесении изменений относительно размера арендной платы в договоре аренды земельного 
участка, сделан детальный анализ действующего законодательства, в частности положений Гражданского, Земельного и Налогового 
кодексов, Закона Украины «Об аренде земли», и судебной практики по исследуемой проблематике.

На основании проведенного исследования выделены этапы процедуры внесения соответствующих изменений в договор аренды 
земельного участка, аргументировано позицию, согласно которой, единственным основанием для начисления арендной платы является 
определение ее размера в договоре.

Ключевые слова: арендная плата, этапы процедуры внесения изменений в договор, нормативная денежная оценка земельного 
участка, земельный налог.
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постановка проблеми. після укладення договору 
і, зокрема, під час його виконання може виникнути по-
треба у його зміні. право на зміну договору є логічним 
втіленням принципу свободи сторін на вступ у договір-
ні відносини та визначення змісту договору [1, с. 178]. 
український правознавець в. в. луць зазначає, що по-
няття свободи договору включає право сторін за своєю 
угодою змінити, розірвати або продовжити дію укладе-
ного ними договору [2, с. 24]. отже, із змісту свободи 
договору випливає реальна можливість сторін зміню-
вати умови договору та їх права і обов’язки з урахуван-
ням вимог нормативно-правових актів.

відомий юрист с. о. Бородовський визначає зміну 
договору як нормативно-логічну послідовність дій, що 
чинять сторони в порядку та на основі передбачених 
договором чи законодавством підстав, з метою змінити 
чи розірвати укладений між ними договір на майбутнє 
[3, с. 24]. відповідно до ст. 651 цк україни, зміна або 
розірвання договору допускається лише за згодою сто-
рін, якщо інше не встановлено договором або законом 
[4]. договір може бути змінено або розірвано за рішен-
ням суду на вимогу однієї із сторін у разі його істотно-
го порушення другою стороною та в інших випадках, 
встановлених договором або законом.

стан дослідження. цивільно-правові проблеми, 
що стосуються визначення підстав і порядку внесення 
змін до договору, були предметом дослідження бага-
тьох відомих науковців, зокрема зарубіжних цивілістів 
М. і. Брагінського, в. в. вітрянського, с. н. Братусь, 
а. в. венедіктова, о. с. йоффе, о. а. красавчикова 
та вітчизняні науковці о. в. дзера, в. М. коссак, н. в. 
кузнєцової, в. в. луць, р. Б. Шишка. питання оренди 
аналізували ю. о. серебрякова, в. в. Мусієнко. нато-
мість, дослідження, які б стосувалися визначення по-
рядку, підстав та процедури внесення змін щодо розмі-
ру орендної плати у договір оренди земельної ділянки в 
українському правознавстві практично відсутні.

з огляду на це, завданням пропонованого дослі-
дження є встановити підстави та процедуру внесення 
змін щодо розміру орендної плати у договір оренди 
земельної ділянки, визначити момент, з якого право-
мірним є стягнення з орендаря нового розміру оренд-
ної плати з урахуванням судової практики та положень 
чинного законодавства. 

виклад основного матеріалу. порядок зміни і ро-
зірвання господарських договорів передбачено ст.188 
гк. відповідно до частин 2-4 цієї статті, сторона до-
говору, яка вважає за необхідне змінити або розірвати 
договір, повинна надіслати пропозиції про це другій 
стороні за договором. сторона договору, яка одержала 
пропозицію про зміну чи розірвання договору, у два-
дцятиденний строк після одержання пропозиції повідо-
мляє другу сторону про результати її розгляду. у разі, 
якщо сторони не досягли згоди щодо зміни (розірван-
ня) договору або у разі неодержання відповіді у вста-
новлений строк з урахуванням часу поштового обігу, 
зацікавлена сторона має право передати спір на вирі-
шення суду [5].

проте, згідно з рішенням конституційного суду 
україни від 09.07.2002 р. № 15-рп-2002 (справа № 
1-2/2002 про досудове врегулювання спорів), право осо-

би (громадянина україни, іноземця, особи без громадян-
ства, юридичної особи) на звернення до суду за вирі-
шенням спору не може бути обмежене законом, іншими 
нормативно-правовими актами. встановлення законом 
або договором досудового врегулювання спору за воле-
виявленням суб’єктів правовідносин не є обмеженням 
юрисдикції судів і права на судовий захист [6].

верховний суд україни у постанові від 20.11.2012 
р. (справа № 28/5005/640/2012) звертає увагу на те, 
що обрання певного засобу правового захисту, у тому 
числі і досудового врегулювання спору, є правом, а не 
обов’язком особи, яка добровільно, виходячи з влас-
них інтересів, його використовує. отже, надсилання 
відповідачу пропозицій про внесення змін до спірного 
договору оренди є виключно правом, а не обов’язком 
позивача, тому недотримання позивачем вимог ч. 2 
ст. 188 гк україни щодо обов’язку надсилання іншій 
стороні пропозицій про зміну умов договору оренди 
земельної ділянки не позбавляє його права звернутися 
до суду з позовом до відповідача про зміну умов до-
говору за наявності спору, тобто відсутності згоди на 
зміну умов договору [7]. аналогічну правову позицію 
про те, що недотримання позивачем вимог ч. 2 ст. 188 
гк україни не позбавляє його права звернутися до суду 
з позовом до відповідача та вирішити спір у судовому 
порядку, викладено у постанові вищого господарсько-
го суду україни від 12 червня 2012 року у справі № 
17/5005/8502/2011 [8]. таким чином, спір про внесен-
ня змін до договору оренди земельної ділянки підлягає 
розгляду судом навіть у тому випадку, коли процедура 
досудового врегулювання спору не проводилася.

згідно із ст. 30 закону україни «про оренду землі» 
зміна умов договору оренди землі здійснюється за вза-
ємною згодою сторін. у разі недосягнення згоди щодо 
зміни умов договору оренди землі спір вирішується у 
судовому порядку [9]. відповідно до п. 13 постанови 
кабінету Міністрів україни «про затвердження типо-
вого договору оренди землі» від 03.03.2004 р. № 220, 
розмір орендної плати переглядається у разі зміни умов 
господарювання, передбачених договором, зміни роз-
мірів земельного податку, підвищення цін і тарифів, 
зміни коефіцієнтів і тарифів, зміни коефіцієнтів індек-
сації, визначених законодавством; погіршення стану 
орендованої земельної ділянки не з вини орендаря, що 
підтверджено документами; в інших випадках, перед-
бачених законом [10].

згідно з ч. 2 ст. 21 закону україни «про оренду 
землі», розмір, форма і строки внесення орендної пла-
ти за землю встановлюються за згодою сторін у дого-
ворі оренди (крім строків внесення орендної плати за 
земельні ділянки державної та комунальної власності, 
які встановлюються відповідно до податкового кодексу 
україни) [9].

таким чином, правова природа і режим орендної 
плати істотно відрізняються в залежності від того, про 
оренду яких земель йдеться: 1) державних та комуналь-
них або 2) інших. у першому випадку орендна плата 
є загальнодержавним податком, у другому – «приват-
ноправовим платежем» [11, с. 454]. коли йдеться про 
оренду земельної ділянки, яка знаходиться у власності 
громадян або юридичних осіб, то розмір орендної пла-

In this article the author analyzes the grounds of rental payment amount modification in land lease agreement, makes detailed examination 
of current legislation, namely provisions of Civil Code, Land Code and Tax Code, Law of Ukraine on Land lease and court practice in this sphere.

Based on the research, the author proposes stages of land lease contract change procedure, argue that single cause, which allow to charge 
rent payment, is stipulation its amount in the agreement.

Key words: rental payment, stages of land lease contract change procedure, normative money value of land plot, land tax.
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ти законодавством взагалі не регулюється [12, с. 156]. 
проте, з огляду на п. 3 ч. 1 ст. 15 закону україни «про 
оренду землі» істотною умовою договору оренди землі 
є порядок перегляду орендної плати [9], а під час укла-
дення відповідного договору сторони як правило керу-
ються типовим договором оренди землі, про який йшла 
мова вище, тому питання щодо зміни розміру орендної 
плати у випадку зміни розміру земельного податку є 
актуальними при оренді земельної ділянки приватної 
форми власності аналогічно державній чи комунальній 
формі власності.

відповідно до п. 14.1.136 ст. 14 податкового кодексу 
україни, орендна плата за земельні ділянки державної 
і комунальної власності є обов’язковим платежем, який 
орендар вносить орендодавцеві за користування зе-
мельною ділянкою. згідно з п. 288.1 ст. 288 податково-
го кодексу україни, підставою для нарахування оренд-
ної плати за земельну ділянку є договір оренди такої 
земельної ділянки. відповідно до п. 288.5.2 ст. 288 по-
даткового кодексу україни, розмір орендної плати вста-
новлюється у договорі оренди, але річна сума платежу 
не може перевищувати: а) для земельних ділянок, на-
даних для розміщення, будівництва, обслуговування та 
експлуатації об’єктів енергетики, які виробляють елек-
тричну енергію з відновлювальних джерел, включаючи 
технологічну інфраструктуру таких об’єктів (вироб-
ничі приміщення, бази, розподільчі пункти (пристрої), 
електричні підстанції, електричні мережі), – 3 відсотки 
нормативної грошової оцінки; б) для інших земельних 
ділянок, наданих в оренду, – 12 відсотків нормативної 
грошової оцінки землі [13].

згідно з п. 14.1.125 ст. 14 податкового кодексу укра-
їни, нормативна грошова оцінка земельних ділянок – 
це капіталізований рентний дохід із земельної ділянки, 
визначений відповідно до законодавства центральним 
органом виконавчої влади з питань земельних ресур-
сів [13]. відповідно до ч. 5 ст. 5 закону україни «про 
оцінку земель», нормативну грошову оцінку викорис-
товують при визначенні розміру земельного податку, 
державного мита при міні, спадкуванні та даруванні 
земельних ділянок згідно із законом, орендної плати за 
земельні ділянки державної та комунальної власності. 
згідно з п. 2 ч. 1 ст. 13 того ж закону, нормативна гро-
шова оцінка земельних ділянок проводиться у разі ви-
значення розміру орендної плати за земельні ділянки 
державної та комунальної власності [14].

нормативну грошову оцінку земельних ділянок 
проводять згідно державних стандартів, норм, правил 
та інших нормативно-правових актів на землях усіх ка-
тегорій та форм власності. нормативна грошова оцінка 
земельних ділянок проводиться: щодо земельних ді-
лянок, розташованих у межах населених пунктів, не-
залежно від їх цільового призначення – не рідше ніж 
один раз на 5-7 років; розташованих за межами населе-
них пунктів земельних ділянок сільськогосподарсько-
го призначення – не рідше ніж один раз на 5-7 років, 
а несільськогосподарського призначення – не рідше 
ніж один раз на 7-10 років (ст. 18 закону україни «про 
оцінку земель») [14]. відповідно до ч. 2 ст. 20 закону 
україни «про оцінку земель» дані про нормативну гро-
шову оцінку окремої земельної ділянки оформляють як 
витяг з технічної документації з нормативної грошової 
оцінки земель [14].

згідно з ч. 1 ст. 23 закону україни «про оцінку зе-
мель», технічна документація з нормативної грошової 
оцінки земельних ділянок у межах населених пунктів 
затверджується відповідною сільською, селищною, 

міською радою [14]. при цьому в рішенні ради визна-
чається середня (базова) вартість 1 кв. м земель, норма-
тивна грошова оцінка земель різного функціонального 
призначення та ін. [15].

відповідно до ч. 4 ст. 23 закону україни «про оцінку 
земель», рішення рад щодо технічної документації з нор-
мативної грошової оцінки земельних ділянок набирають 
чинності у строки, встановлені відповідно до пункту 
271.1 статті 271 податкового кодексу україни [14]. рі-
шення рад щодо нормативної грошової оцінки земель-
них ділянок офіційно оприлюднює відповідний орган 
місцевого самоврядування до 15 липня року, що передує 
бюджетному періоду, в якому заплановано застосування 
нормативної грошової оцінки земель або змін (плановий 
період). в іншому разі норми відповідних рішень засто-
совують не раніше початку бюджетного періоду, що на-
стає за плановим періодом (п. 271.1 ст. 271 податкового 
кодексу україни) [13]. згідно із ст. 3 Бюджетного кодек-
су україни, бюджетний період для всіх бюджетів, що 
складають бюджетну систему україни, становить один 
календарний рік, який починається 1 січня кожного року 
і закінчується 31 грудня того ж року. неприйняття вер-
ховною радою україни закону про державний бюджет 
україни до 1 січня відповідного року не є підставою для 
встановлення іншого бюджетного періоду [16].

до прикладу, офіційне оприлюднення органом міс-
цевого самоврядування рішення щодо нормативної гро-
шової оцінки земельних ділянок 01.04.2013 р. дозволя-
тиме застосовувати таку нормативну грошову оцінку 
земель з 01.01.2014 р., а оприлюднення 01.08.2013 р. – з 
01.01.2015 р. зазначене потрібно враховувати при ви-
значенні моменту, з якого є доречним ініціювання про-
цедури внесення відповідних змін до договору оренди 
земельної ділянки.

відповідно до п. «а» ч. 1 ст. 12 земельного кодексу 
україни, до повноважень сільських, селищних, міських 
рад у галузі земельних відносин на території сіл, се-
лищ, міст належить розпорядження землями територі-
альних громад [17]. пункт 34 ч. 1 ст. 26 закону «про 
місцеве самоврядування в україні» передбачає, що пи-
тання про регулювання земельних відносин вирішуєть-
ся виключно на пленарних засіданнях сільської, селищ-
ної, міської ради [18]. із зазначених норм законодавства 
випливає, що питання про оренду земельних ділянок 
вирішуються сільською, селищною, міською радою на 
пленарних засіданнях шляхом прийняття відповідних 
рішень. вгс україни у постанові від 07.12.2011 р. [19] 
зазначив, що право ініціювати внесення змін до догово-
рів оренди землі в частині зміни розміру орендної пла-
ти належить місцевій раді і має бути здійснено шляхом 
прийняття відповідних рішень. за відсутності такого 
рішення встановити волю орендодавця щодо внесення 
змін до договору неможливо.

таким чином, процедура внесення змін до договору 
оренди земельної ділянки щодо розміру орендної плати 
у випадку зміни розміру земельного податку включає 
такі етапи:

1. затвердження органом місцевого самоврядування 
нормативної грошової оцінки земель.

2. затвердження органом місцевого самоврядування 
положення про порядок встановлення розмірів оренд-
ної плати за земельні ділянки та їх справляння.

3. визначення нормативної грошової оцінки земель-
ної ділянки, яка є предметом конкретного договору.

4. ініціювання процедури викладення пункту дого-
вору щодо нормативної грошової оцінки земельної ді-
лянки та розміру орендної плати у новій редакції.
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5. внесення змін до пункту договору щодо норма-
тивної грошової оцінки земельної ділянки і розміру 
орендної плати у відповідності до затвердженої орга-
ном місцевого самоврядування нормативної грошової 
оцінки земель, положення про порядок встановлен-
ня розмірів орендної плати за земельні ділянки та їх 
справляння у позасудовому або судовому порядку.

при цьому потрібно враховувати, що відповідно до 
п. 2.19 постанови пленуму вищого господарського 
суду україни у справі № 6 від 17.05.2011 р. «про де-
які питання практики розгляду справ у спорах, що ви-
никають із земельних відносин» [20] у разі прийняття 
уповноваженим органом рішення про внесення змін до 
ставок орендної плати за землю та затвердження нових 
коефіцієнтів для розрахунку орендної плати за земель-
ні ділянки, такі обставини можуть не братися судом 
до уваги лише у разі скасування відповідного рішення 
органу виконавчої влади або органу місцевого само-
врядування в установленому законом порядку. згідно 
із статтею 632 цк україни, ціна у договорі встановлю-
ється за домовленістю сторін. у визначених законом 
випадках застосовуються ціни (тарифи, ставки тощо), 
які встановлюються або регулюються уповноважени-
ми органами виконавчої влади або органами місцевого 
самоврядування. оскільки орендна плата за земельні 
ділянки державної та комунальної власності є регульо-
ваною ціною, то законодавча зміна граничного розміру 
цієї плати є підставою для перегляду розміру орендної 
плати, встановленої умовами договору.

таким чином, якщо скасування відповідного рішен-
ня органу виконавчої влади або органу місцевого само-
врядування в установленому законом порядку не відбу-
лося, проходження останніх двох етапів внесення змін 
починає набувати ознак формальності.

але проходження таких етапів для обґрунтованого, 
правомірного стягнення орендної плати у новому роз-
мірі є обов’язковим. проте, у листі державної податко-
вої адміністрації україни «щодо справляння орендної 
плати за землю» № 5189/5/15-0716 від 27.04.2011 р. за-
значено таке: якщо у населеному пункті рішенням ради 
запроваджена нова нормативна грошова оцінка землі 
та в установленому порядку вона оприлюднена, плат-
ники самостійно повинні звернутися до відповідного 
органу виконавчої влади з питань земельних ресурсів 
для отримання довідки (витягу) про розмір норматив-
ної грошової оцінки земельної ділянки, перерахувати 
суму податкового зобов’язання по земельному податку 
і орендній платі за земельні ділянки державної та кому-
нальної власності та подати вказану довідку з податко-
вою звітністю до податкового органу державної подат-
кової служби за місцезнаходженням земельної ділянки 
[21]. за твердженням в. старшинського, зазначені но-
вели податкового кодексу дають підстави податковим 
органам вимагати від орендарів земельних ділянок дер-
жавної та комунальної власності сплати орендної плати 
у розмірі, не меншому ніж 3 відсотки від її нормативної 
грошової оцінки, навіть, якщо в договорі оренди вста-
новлений зовсім інший розмір орендної плати [22].

проте, з таким викладом обставин погодитися не 
можна. адже відповідно до ч. 1 ст. 21 закону україни 
«про оренду землі» орендна плата за землю – це пла-
тіж, який орендар вносить орендодавцеві за користу-
вання земельною ділянкою, а згідно з п. 3 ч. 1 ст. 15 
цього ж закону, орендна плата із зазначенням її розміру, 
індексації, форм платежу, строків, порядку її внесення 
і перегляду є істотними умовами договору оренди зем-
лі [9]. за твердженням ю. о. серебрякової, значення 

орендної плати як істотної умови договору оренди усві-
домлюється вже з того, що законодавець приділив їй 
окрему статтю в законі та гк україни [23, с. 68 ].

з огляду на вищесказане можна стверджувати, що 
розмір орендної плати за землю встановлюється ви-
ключно договором, а зміна орендної плати за землю 
можлива лише за згодою сторін договору або у судово-
му порядку. при цьому не має значення, чи сплачується 
вона, наприклад, на рахунок юридичної особи чи в до-
хід бюджету, адже від того орендна плата не перестає 
бути істотною умовою договору оренди земельної ді-
лянки, яка сплачується орендарем орендодавцю.

у даний момент має місце значне збільшення кіль-
кості судових справ, які стосуються внесення змін 
до договору оренди земельної ділянки щодо розміру 
орендної плати [24]. наприклад, на розгляд господар-
ського суду львівської області прокурор м. Борислава 
в інтересах держави уповноважений орган: орган міс-
цевого самоврядування, в особі східницької селищної 
ради, подав позов до відповідача відкритого акціонер-
ного товариства «укрнафта» про внесення змін до до-
говору оренди землі від 17.12.2009 р., зокрема п. 5 до-
говору, який стосується нормативної грошової оцінки 
земель, та п. 9 договору щодо розміру орендної плати. 
позовні вимоги мотивовані тим, що була проведена 
нова нормативна грошова оцінка земель, розмір якої 
змінився у порівнянні з моментом укладення договору. 
крім того, податковим кодексом україни встановлено 
розміри плати за земельні ділянки, а, отже, є всі під-
стави для внесення вищезазначених змін до договору 
оренди. при прийнятті рішення судом було досліджено 
витяг з технічної документації про нормативну грошо-
ву оцінку земельної ділянки, рішення східницької се-
лищної ради «про затвердження нормативної грошової 
оцінки земель смт. східниця» № 8, «про затвердження 
положення про порядок встановлення розмірів оренд-
ної плати за земельні ділянки несільськогосподарсько-
го призначення та її справляння» № 24. враховуючи 
положення ст.ст. 13,18,20,23 закону україни «про оцін-
ку земель», ст.ст. 1,21, 30 закону україни «про орен-
ду землі», п. 14.1.136 ст. 14, п.271.1 ст. 271, п. 288.1 ст. 
288, п. 288.5.2 ст. 288 податкового кодексу україни, 
ст.ст. 651,792 цивільного кодексу україни та беручи 
до уваги, що зазначені вище рішення не скасовано, суд 
прийняв рішення від 24.12.2012 р. позовні вимоги за-
довольнити повністю, внести зміни до договору орен-
ди землі та викласти п. 5 договору у наступні редакції: 
«відповідно до витягу з технічної документації про 
нормативну грошову оцінку земельної ділянки, видано-
го управлінням держкомзему у м. Бориславі львівської 
області, нормативна грошова оцінка земельної ділянки 
становить 74'810 (сімдесят чотири тисячі вісімсот де-
сять) грн. 00 коп.» , а п. 9 договору у такій редакції: 
«орендна плата згідно рішення Бориславської міської 
ради від 17.11.2011 р. № 420 становить 12 відсотків від 
нормативної грошової оцінки і вноситься орендарем 
у грошовій формі, що складає в рік 4' 188,90 грн. або 
349,08 грн. в місяць щомісячними платежами на роз-
рахунковий рахунок 33210812700012 в гудксу у м. 
Бориславі львівській області, зкпо 37942974, код пла-
тежу 13050200, отримувач Бориславська міська рада» 
[25]. дане рішення було залишено без змін постано-
вою львівського апеляційного господарського суду від 
14.03.2013 р. [26].

при зверненні з подібними позовами, особливу 
увагу потрібно приділити правильному формуванню 
позовних вимог. позивач повинен ставити питання 
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про внесення змін до договору, а не про зобов’язання 
відповідача внести зазначені зміни, адже відповід-
но до ч. 1 ст. 626 цк україни, договір є узгодженим 
волевиявленням двох або більше сторін, і тому суд не 
може зобов’язати іншу сторону договору внести зміни 
до нього [4]. така точка зору викладена у п. 2.18 по-
станови пленуму вищого господарського суду україни 
«про деякі питання практики розгляду справ у спорах, 
що виникають із земельних відносин» у справі № 6 від 
17.05.2011 р. [27].

відповідно до ч. 3 ст. 653 цк україни, у разі зміни 
або розірвання договору зобов’язання змінюється або 
припиняється з моменту досягнення домовленості про 

зміну або розірвання договору, якщо інше не встановле-
но договором чи не обумовлено характером його зміни. 
Якщо договір змінюється або розривається у судовому 
порядку, зобов’язання змінюється або припиняється з 
моменту набрання рішенням суду про зміну або розі-
рвання договору законної сили [4].

висновки. отже, лише у випадку проходження 
кожного з етапів процедури внесення змін до договору 
оренди земельної ділянки щодо розміру орендної плати 
та викладення відповідних пунктів договору у новій ре-
дакції у судовому або позасудовому порядку, стягнення 
орендодавцем нового розміру орендної плати з оренда-
ря є правомірним.
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