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Відповідна стаття присвячена дослідженню істотних умов договору оренди земельної ділянки, які можуть бути змінені за 
-::,:ою сторін у разі поновлення такого договору. В результаті аналізу законодавства про оренду землі були конкретизовані 
- овідні істотні умови зазначеного договору та запропонований варіант усунення прогалин регулювання таких земельних
-:-1осин.
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Данная статья посвящена изучению существеннь1х условия договора арендь1 земельного участка, которь1е мо
- - бьпь изменень1 по соглашению сторон во время его возобновления. В результате анализа законодательства бь1ли 

- оетизировань1 существеннь1е условия договора арендь1 земельного участка и предложен вариант совершенствования
�,Sелов регулирования соответствующих земельнь1х отношений.

Ключевь1е слова: аренда земельного участка, договор арендь1 земельного участка, возобновление договора арендь1 
льного участка, существеннь1е условия договора арендь1 земельного участка. 

This article is dedicated to the research of the essential conditions of а land lease contract, which сап Ье changed under the 
es' agreement when renewing it. ln the result of an analysis of land lease legislation the �ssential conditions of the aforesaid 

--·ract were concretized and the way of elimination of lacuna in this land relations legislation was suggested. 
Keywords: land lease, land lease contract, renewal of а land lease contract, essential conditions of а land lease contract 

Оренда земельних ділянок, один із видів землеко

. -вання, який може здійснюватись на всіх категорі

�,1ель та всіх форм власності. Це є однією з причин 

:-о. що на сучасному етапі розвитку суспільних зе

-: ьних відносин кількість землекористувачів (оренда

� земельних ділянок) перевищує кількість приватних 

�ників земельних ділянок. До того ж, набуття прав 

J�\1ельну ділянку шляхом її оренди є економічно при-

·-: пвим для суб'єктів земельних правовідносин. Крім

- "· орендарям гарантується право поновлення дого

: оренди земельної ділянки у разі перебігу строку

-v .:�:ії, що також гарантує їм право на отримання цієї

а:чельної ділянки в оренду на наступний термін.

Однак, під час реалізації орендарями такого права 

�о виникає питання, щодо можливості зміни умов 

:uвору оренди земельної ділянки, який підлягає по

.,,_ 1енню. Враховуючи той факт, що більшість догово-

� укладається на термін понад п' ять років, а економіч

·1 розвиток держави не є сталим, то після закінчення

�ку дії договору, у сторін може суттєво змінитись 

номічне становище або виникнути потреби, які за

_:�егідь не могли бути прогнозовані сторонами. 

Правове регулювання відносин, які складаються 
- 1 поновленні договорів оренди земельної ділянки ха

,еризується безсистемністю та наявністю прогалин

-рема в питаннях щодо умов таких договорів та ви-
..:зченням прав сторін щодо можливості їх зміни.

В теорії земельного права орендні відносини 
-. :m предметом розгляду ряду науковців зокрема та-
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ких як В.І. Андрейцева, А.Г. Бобкової, Ю.О. Вов

ка, А.П.Гетьмана, В.К. Гуревського, І.І. Караката, 

В.В. Костицького, П.Ф. Кулинича, М.В. Краснової, 

А.В. Луняченко, В.В. Носіка, О.О. Погрібного, В.І. Сем

чика, М.В. Шульги та ін. Однак жоден з авторів не до

сліджував питання пов'язані з можливістю зміни умов 

договору оренди земельних ділянок під час їх понов

лення, що обумовлює актуальність теми дослідження. 

Метою статті є: конкретизація умов договору орен

ди земельної ділянки, які можуть бути зміні сторонами 

під час поновлення зазначеного договору. 

Щодо правового регулювання зазначених відно

син, слід зазначити, що ним не визначені істотні умови 

договору оренди земельної ділянки, які можуть підля

гати зміні при поновленні зазанчених договорів. Проте, 

з аналізу ч. 2 ст. 33 Закону України «Про оренду землі» 

[1] випливає, що поновлення договорів оренди земель

ної ділянки відбувається лише після досягнення згоди

сторонами за усіма істотними умовами договору, які

можуть бути змінені сторонами. Проте, які саме умови

договору оренди земельної ділянки можуть бути зміне

ні законодавець не зазначає.

З'ясування відповідного питання має не лише тео

ретичне а й практичне значення, враховуючи той факт, 

що лише істотних умов в зазначеному виді договору 

одинадцять, і в залежності від того, які умови догово

ру оренди земельної ділянки будуть змінені сторонами, 

постане питання про поновлення, переукладення чи 

пролонгацію такого договору. 
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Розглядаюч:й відповідне питання, слід виходити 
з того, що поняття �<Поновлення» та «пролонгація» не 
є тотожними і не можуть розглядатись як одне явище. 
Відповідні терміни «поновлення договору» та «пролон
гація договору» співвідносяться між собою як загаль
не та часткове, тому дефініція «поновлення» повністю 
поглинає таку як «пролонгація». Досліджуючи етимо
логічні визначення можна дійти висновку, що при «по
новленні договору» сторонами вчиняються певні дії, 
які спрямовані на продовження дії договору понад пе
редбачені при його укладанні строки з можливістю вне
сення певних змін до договору, які окрім поновлення 
строку можуть «оновити» і його умови» [2, с. 863, 969; 
3. с. 409; 4, с. 95-96; 5, с. 594; 6, с. 425; 7, с. 165-166; 8,
с.78; 9, с. 61; 10, с. 42; 11, с. 19].

Отже, при укладенні договору оренди земельної ді
лянки сторони мали домовлялись про такі істотні умо
вами як: 1) об'єкт оренди (адреса, за якою знаходиться 
земельна ділянка,площу, цільове призначення земель
ної ділянки); 2) строк дії договору (який відповідно 
до законодавства не може бути більшим за 50 років);3) 
орендна плата (розмір, індексація, форми оплати (гро
шова, натуральна чи відробіткова), строк та порядок її 
сплати та перегляду, відповідальності за її несплату); 4) 
умови використання та цільове призначення земельної 
ділянки, що надається в оренду; 5) умови збереження 
стану об'єкту оренди; 6) умови та строки передачі зе
мельної ділянки; 7) умови повернення земельної ділян
ки орендодавцю; 8) відомості про обмеження (обтяжен
ня) земельної ділянки; 9) визначення сторони, яка несе 
ризик випадкового пошкодження або знищення об'єкта 
оренди чи його частини; 10) відповідальність сторін; 

'

11) умови передачі у заставу та внесення до статутного
фонду права оренди земельної ділянки (ч. 1 ст. 15; ч. 5
ст. 21 Закону України «Про оренду землі») [12].

Для визначення, які із значених істотних умов дого
вору оренди земельної ділянки можуть бути змінені сто
ронами при його поновленні, слід проаналізувати зміст 
статей 15 - 3 3 Закону України «Про оренду землі» та Дого
вору оренди землі затверджений як типова форма. Такий 
аналіз дає підстави дійти висновку, що при поновленні 
договору оренди земельної ділянки виключно за згодою 
обох сторін можуть змінити наступні істотні умов: 

1) строк дії договору оренди (пункт 8 Тифового
договору оренди землі); 

2) орендна плата із зазначенням її розміру,
'індексації, форм платежу тощо ( ст. 21 Закону України 
«про оренду землі»); 

3) строків, порядку 11 внесення і перегляду та 
відповідальності за її несплату (ст. 19 Зскону України 
«Про оренду землі»); 

4) визначення сторони, яка несе ризик випадкового
пошкодження або знищення об' єкта оренди чи його 
частини (пункт 32 Типового договору оренди землі); 

5) відповідальність сторін (статті 28, 29 Закону
України «Про оренду землі», пункти 14, 42,42 Типового 
договору оренди землі) 

6) умови і строки передачі земельної ділянки орен
дарю (пункти 18-20 Типового договору оренди землі); 

7) умови повернення земельної ділянки орендо
давцеві (пункти 21-25 Типового договору оренди землі): 

8) умови передачі у заставу та внесення до статут
ного фонду права оренди земельної ділянки. Причому 
така істотна умова не підлягає зміні, якщо в оренду на
дається земельна ділянка державної або комунальної 
власності, що передбачено ст. 81 Закону України «Про 
оренду землі». 

Виходячи з наведеного, такі істотні умови як: 
об'єкт оренди; існуючі обмеження ( обтяження) щодо 
використання земельної ділянки; умови використання 
та цільове призначення земельної ділянки, яка переда
ється в оренду, а також умови збереження стану об'єкта 
оренди не можуть підлягати зміні у разі поновлення до
говорів оренди земельної ділянки. Це обумовлено на
ступним. 

По-перше, об'єкт оренди заздалегідь визначений у 
договорі оренди земельної ділянки і якщо постає питан
ня про зміну об'єкту оренди договору це веде до укла
дення (або переукладення) договору оренди земельної 
ділянки, а не до його поновлення. 

По-друге, умови використання визначаються в 
землевпорядні документації щодо складалась при її 
відведенні, та є обов'язковою як для власника земель
ної ділянки, так і для осіб кому надається відповідна 
земельна ділянка в оренду. Що стосується цільового 
призначення земельної ділянки, то воно також визна
чається в правовстановлюючих документах власника 
земельної ділянки, та підлягає зміні лише в установле
ному законодавством порядку, та не може бути змінено 
сторонами під час поновлення (або укладення) догово
ру оренди земельної ділянки. 
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По-третє, встановлення обмеження (обтяження) 
щодо використання земельної ділянки відбувається 
певними суб'єктами, ані сторонами договору та є час
тиною її правового режиму. Тому дотримання обме
жень (обтяжень) щодо використання земельної ділян
ки, якщо вони мали місце у договорі оренди стосовно 
якого вирішується питання щодо його поновлення, є 
обов'язковим. 

В-четвертих, умови збереження стану об'єкта 
оренди, це також складова правового режиму земель
ної ділянки, які визначається в землевпорядній доку
ментації, та підлягають обов'язковому виконанню (або 
дотриманню) як власником так і землекористувачем та 
не можуть бути змінені сторонами договору оренди зе
мельної ділянки. 

Ще одне питання, яке має значення в контексті 
відносин що досліджуються, це визначення моменту, з 
якого зобов'язання сторін уважаються відповідно змі
неними, а договір оренди земельної ділянки поновле
ний Таким моментом є досягнення сторонами домов
леності про зміну договору, якщо інше не встановлене 
договором або не обумовлено характером його зміни, 
як зазначається у ч. 3 ст. 653 Цивільного кодексу Укра
їни (далі-ЦК України) [13]. Аналіз цього положення в 
контексті статей 654, 639 ЦК України дозволяє зробити 
висновок, що моментом зміни зобов'язань сторін є мо
мент надання угоді сторін про це необхідної форми. 



Серія ПР АВО. Випуск 14 
• 

Треба враховувати також, що на відношення щодо 

зміни договору оренди земельної ділянки поширю
ються всі правила, передбачені главою 53 ЦК України 

щодо укладення, зміни і розірвання договору. Поряд із 

цим, до зміни й розірвання договорів застосовуються 

спеціальні правила, що ставляться до форми їхнього 

ційснення. У відповідності зі ст. 654 ЦК України уго

.:rа про зміну або розірвання договору відбувається в тій 

'"е формі, що й договір, якщо із закону, інших правових 

lХТів, договору або звичаїв ділового обороту не випли
зає інше. 

Отже, зміна умов при поновленні договору оренди 

�еиельної ділянки має бути укладена шляхом складання 

:·�емого договору оренди земельної ділянки, що під

:ягає державній реєстрації. Якщо попередній договір 

_ ренди земельної ділянки, був посвідчений нотаріаль

�а. то поновлений договір також підлягає нотаріально 

:-:освідчення. Недотримання нотаріальної форми відпп
S:JНО тягне нікчемність угоди щодо зміни договору ( ст. 
:.:о ЦК України). 

Підсумовуючи вищенаведене, можна констатува

':;І. що чинне земельне законодавство щодо регулюван

о.."о орендних відносин потребує удосконалення, зокрема 

: частині визначення умов договору оренди земельної 

СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ: 

ділянки, що можуть бути змінені сторонами під час 
його поновлення. 

Задля усунення відповідної прогалини законодав

ства, слід внести доповнення до статті 33 Закону Украї

ни «Про оренду землі», доповнивши її окремою части

ною наступного змісту: «Сторони під час поновлення 
договору оренди земельної ділянки можуть вирішувати 

питання, що внесення змін до таких істотних умов до
говору як: строк дії договору оренди; орендна плата із 

зазначенням її розміру, індексації, форм платежу, строків, 

порядку її внесення і перегляду та відповідальності за її 

несплату; визначення сторони, яка несе ризик випадкового 

пошкодження або знищення об'єкта оренди чи його 

частини; відповідальність сторін; умови і строки передачі 

земельної ділянки орендарю; умови повернення земельної 

ділянки орендодавцеві; умови передачі у заставу та вне
сення до статутного фонду права оренди земельної ділян

ки. Інші істотні умови договору підлягають зазначенню в 
редакції змісту договору який поновлюється». 

Законодавче закріплення відповідних положень 

сприятиме однаковому його практичному застосуван

ню та зменшенню порушень пов' язаних з визначенням 

обсягу прав сторін щодо змісту договору оренди зе

мельної ділянки під час їх поновлення. 
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