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Стаття присвячена виокремленню різних видів договорів ренти земельної ділянки. Розглянуто види договорів ренти земельної ділян-
ки, передбачені цивільним законодавством за критеріями автора. Запропоновано внесення змін до законодавства з метою розширення 
можливостей власників земельних ділянок при укладенні різних видів договорів ренти земельної ділянки. 
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мельної ділянки.

Статья посвящена выделению разных видов договоров ренты земельного участка. Рассмотрено виды договоров ренты земельного 
участка, предусмотренные гражданским законодательством по критериям автора. Предложено внесение изменений в законодательство 
с целью расширения возможностей собственников земельных участков при заключении разных видов договоров ренты земельного 
участка.

Ключевые слова: договор ренты земельного участка, виды договоров ренты земельного участка; особенности видов договоров 
ренты земельного участка.

The article is dedicated to allocation of different types of land rental agreements. The author examines types of land rental agreement 
provided by the civil law according to his own criteria. It is proposed to make amendments to the legislation to empower land owners for 
conclusion of the different types of land rental agreements.
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постановка проблеми. при класифікації договорів 
в цивілістиці застосовують два способи – дихотомію, 
за допомогою якої, використовуючи послідовно певний 
критерій, ділять договори на дві групи, з яких одну ха-
рактеризує наявність цієї підстави (критерію), а іншу 
– його відсутність. другий спосіб полягає у тому, що за
допомогою певних критеріїв створюється необмежена 
кількість груп. в кожній з них зазначені підстави кла-
сифікації відповідним чином індивідуалізуються. най-
більш значимою для класифікації договорів є дихото-
мія [1, с. 383]. обидва способи будемо використовувати 
при класифікації договорів ренти земельної ділянки.

потреба в класифікації договорів ренти земельної 
ділянки є очевидною. по-перше, законодавець надає 
можливість укладати різні види договорів, зокрема, і 

договорів ренти земельної ділянки; по-друге, класи-
фікація догорів ренти земельної ділянки за різними 
критеріями забезпечує можливість більш детально їх 
дослідити та, проаналізувавши результати досліджен-
ня, визначити особливості кожного виду договору. слід 
також погодитися з думкою, висловленою російськими 
вченими М. і. Брагінським і в. в. вітрянським, що ди-
хотомія не тільки допомагає виявити головні особли-
вості окремих договорів, але одночасно і шляхи фор-
мування нових договорів [1, с. 384]. це твердження 
стосується і договорів ренти земельної ділянки.

стан дослідження. питанню класифікації догово-
рів ренти за українським законодавством в своїх дис-
ертаційних дослідженнях приділили увагу українські 
цивілісти М. п. апанасюк та г. в. озернюк. однак 
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класифікація договорів ренти земельної ділянки за-
лишилась поза увагою науковців, тому метою даної 
статті є надання з урахуванням положень цивільного 
законодавства авторської класифікації договорів ренти 
земельної ділянки.

 виклад основного матеріалу. цивільний кодекс 
україни ( надалі – цк україни) надає можливість укла-
дати наступні види договорів ренти земельної ділянки: 
договір безстрокової ренти земельної ділянки та до-
говір ренти земельної ділянки протягом певного стро-
ку. законодавець виділяє ці види договорів ренти на 
підставі такого критерію як наявність або відсутність 
строку виплати ренти – необмежений часом і обмеже-
ний певним періодом у часі. 

договір безстрокової ренти відносять до алеатор-
них (ризикових) договорів. ці договори характеризу-
ються тим, що за певних обставин одна сторона може 
«виграти», а інша «програти». внаслідок укладення 
цього договору виникає ризик для кожної із сторін, 
який полягає у тому, що розмір рентних платежів може 
виявитися більшим або, навпаки, меншим за вартість 
відчуженого під виплату ренти майна [2, с. 171]. од-
нак договір безстрокової ренти земельної ділянки слід 
віднести до ризикованих з певним застереженням, бо 
земельна ділянка виступає не тільки просторовим ба-
зисом, а й засобом виробництва, що має таку економіч-
ну властивість як постійне принесення доходу. розмір 
цього доходу з часом може змінюватися (збільшуватися 
або зменшуватися), на нього може впливати і місце зна-
ходження земельної ділянки, і її цільове призначення та 
можливість його зміни, і встановлення обмежень (сер-
вітут, емфітевзис, суперфіцій тощо), і забудова земель-
ної ділянки, і зміна комунікації на ній та поряд з нею, 
наявність на земельній ділянці природних об’єктів – 
водойм, лісів, корисних копалин тощо. вважаємо, що 
це питання є перспективним для подальшого більш по-
глибленого дослідження. 

ст. 734 цк україни має назву: «передання майна під 
виплату ренти». назва статті, на нашу думку, не повніс-
тю розкриває її зміст. ця стаття передбачає можливість 
укладення також двох видів договорів ренти, і догово-
рів ренти земельних ділянок, зокрема: договір ренти 
земельної ділянки, за яким майно передається у влас-
ність платника ренти безоплатно, та договору ренти зе-
мельної ділянки, за яким майно передається у власність 
платника ренти за плату. за своєю юридичною характе-
ристикою, договір ренти є оплатним, бо при укладенні 
будь-якого його виду сплачуються рентні платежі. у 
даній статті законодавцем як критерій взято не виплату 
ренти, а платність чи безоплатність передачі майна, за 
яке колишній власник одержує рентні платежі. поло-
ження цієї статті, на думку багатьох авторів означає, що 
рента може розглядатися як еквівалент переданого май-
на [2, с. 171; 3, с. 8]. особливо ця думка є слушною для 
договорів ренти земельної ділянки, ціну якої визначити 
досить складно, і вона може розглядається як капіталі-
зована рента. таким чином, у разі укладення договору 
ренти земельної ділянки, за яким майно передається у 
власність платника ренти за плату, частина капіталізо-
ваної ренти передається під час укладення договору, а 
частина – у вигляді рентних платежів протягом певного 
строку чи безстроково. Якщо земельна ділянка переда-
ється за договором ренти без плати, то колишній влас-
ник отримує її ціну у вигляді рентних платежів про-
тягом певного строку чи безстроково. Більш вигідним 
для одержувача ренти при укладенні договору ренти 
земельної ділянки, за яким вона передається без плати, 

є укладення безстрокового або довгострокового дого-
вору ренти, наприклад на 50 чи навіть 100 років. 

строковий договір ренти земельної ділянки з пере-
дачею її у власність безоплатно має зовнішні ознаки, 
за якими нефахівці можуть сплутати його з договором 
оренди землі. такими ознаками є безоплатність переда-
чі земельної ділянки та наявність платежів, що сплачу-
ються певний строк.

в класичній праці «дослідження про природу і при-
чину багатства народів» «батьком економічної науки» 
адамом смітом рента визначається як плата за корис-
тування землею і становить найбільшу суму, яку в змозі 
сплачувати орендар за даної якості землі [4, с.75]. таким 
чином, видатний економіст ототожнює земельну ренту 
і орендну плату. слід зазначити, що з англійської мови 
слово rent взагалі перекладається як орендна плата. 

головною відмінною ознакою, що розрізняє ці два 
види договорів, є те, що строковий договір ренти зе-
мельної ділянки з передачею її без плати опосередковує 
перехід права власності на земельну ділянку від одер-
жувача рентних платежів до їх платника. за договором 
оренди земельної ділянки вона передається в користу-
вання орендарю і по закінченні строку дії договору його 
обов’язком є повернути земельну ділянку власнику. сут-
тєво різняться і предмети цих договорів, бо за договором 
ренти предметом є земельна ділянка та рентні платежі, а 
за договором оренди – земельна ділянка. 

відповідно до ч. 2 ст. 734 цк україни, якщо дого-
вором ренти земельної ділянки буде встановлено, що 
одержувач ренти передає земельну ділянку у власність 
платника ренти за плату, до відносин сторін щодо її 
передання застосовуються загальні положення про ку-
півлю-продаж, тобто норми § 1 глави 54 цк україни, 
а якщо земельна ділянка передається безоплатно, – по-
ложення про договір дарування, тобто норми глави 55 
цк україни. закон містить застереження, що таке пра-
вове регулювання не повинно суперечити суті договору 
ренти, у тому числі і договору ренти земельної ділянки. 
ці норми цк україни потребують окремого аналізу і 
осмислення, особливо їх субсидіарне застосування до 
врегулювання рентних відносин при укладенні догово-
ру ренти земельної ділянки разом з нормами земельно-
го кодексу україни (надалі – зк україни). 

докладний аналіз норм глави 56 цк україни, які 
регулюють рентні відносини, дає можливість, прийти 
до висновку, що законодавець з урахуванням об’єкту, 
що передається у власність за договором ренти, розріз-
няє договори ренти рухомого майна і договори ренти 
нерухомого майна. договір ренти земельної ділянки є 
підвидом договору ренти нерухомого майна. причому 
договір ренти земельної ділянки може укладатися, як 
щодо незабудованої земельної ділянки, так і щодо зе-
мельної ділянки, на якій розміщені будівлі та споруди 
або об’єкти незавершеного будівництва. Мова у даному 
випадку може йти про житлові будинки, нежитлові бу-
дівлі та інші капітальні споруди.

визначення поняття споруди та будівлі наводиться 
багатьма підзаконними нормативними актами, однак 
в цк україни таке визначення відсутнє. не наведено 
також в кодексі і поняття капітальної споруди, хоча від-
повідно до § 4 глави 58 цк україни передбачена мож-
ливість укладення договору найму будівлі або іншої 
капітальної споруди.

державний класифікатор будівель та споруд дк 
08-2000, затверджений і введений в дію наказом держ-
стандарту україни від 17.08.2000 року № 507 надає 
наступні визначення споруди та будівлі. споруди – це 
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будівельні системи, пов’язані з землею, які створені з 
будівельних матеріалів, напівфабрикатів, устаткування 
та обладнання в результаті виконання різних будівель-
но-монтажних робіт.

Будівлі – це споруди, що складаються з несучих 
та огороджувальних або сполучених (несуче-огоро-
джувальних) конструкцій, які утворюють наземні або 
підземні приміщення, призначені для проживання або 
перебування людей, розміщення устаткування, тварин, 
рослин, а також предметів. Будівлі поділяються за при-
значенням на виробничого та невиробничого призна-
чення. 

до будівель відносяться: житлові будинки, гурто-
житки, готелі, ресторани, торговельні будівлі, промис-
лові будівлі, вокзали, будівлі для публічних виступів, 
для медичних закладів та закладів освіти тощо.

у державному класифікаторі відсутній такий вид 
споруди як капітальна споруда. у той же час надаєть-
ся детальне визначення інженерної споруди. інженер-
ні споруди – це об’ємні, площинні або лінійні наземні, 
надземні або підземні будівельні системи, що склада-
ються з несучих та в окремих випадках огороджуваль-
них конструкцій і призначені для виконання виробни-
чих процесів різних видів, розміщення устаткування, 
матеріалів та виробів, для тимчасового перебування і 
пересування людей, транспортних засобів, вантажів, 
переміщення рідких та газоподібних продуктів тощо. 
інженерні споруди класифікуються в основному за 
інженерним задумом, що визначається цільовим при-
значенням об’єкта. до інженерних споруд відносяться: 
транспортні споруди (залізниці, шосейні дороги, зліт-
но-посадкові смуги, мости, естакади тощо), трубопро-
води та комунікації, дамби, комплексні промислові спо-
руди, спортивні та розважальні споруди тощо.

відповідно до ст. 1 закону україни «про іпотеку», 
об’єкт незавершеного будівництва – це об’єкт будівни-
цтва, на який видано дозвіл на будівництво, понесені 
витрати на його спорудження та не прийнятий в екс-
плуатацію відповідно до законодавства. 

у ст. 181 цк україни наведено ознаки, що дають 
можливість визначити речі як нерухомі: 1) розміщення 
на земельній ділянці; 2) неможливість переміщення без 
знецінення та зміни призначення. очевидним з ураху-
ванням ознак нерухомості є те, що споруди та будівлі, а 
також об’єкти незавершеного будівництва є нерухомим 
майном.

цк україни не встановлює прямої заборони укла-
дення договору ренти земельної ділянки з розміщеною 
на ній будівлею або спорудою, у тому числі інженер-
ною, а також з об’єктом незавершеного будівництва. 
таким чином, за об’єктом щодо якого укладається до-
говір ренти забудованої земельної ділянки можуть бути 
виділені наступні дві групи договорів: 

1) договори ренти земельної ділянки, з розміщени-
ми на ній невиробничими будівлями, а саме договори 
ренти земельної ділянки:

- з розміщеним житловим будинком, у тому числі 
багатоповерховим;

- з розміщеними будівлями торгівельного, побуто-
вого, медичного, освітнього, оздоровчого та іншого не-
виробничого призначення;

- з розміщеними об’єктами незавершеного будівни-
цтва невиробничих будівель.

2) договори ренти земельної ділянки з розміщени-
ми на ній виробничими будівлями, а саме:

- з розміщеними промисловими будівлями;
- з розміщеними інженерними спорудами;

- з розміщеними об’єктами незавершеного будівни-
цтва виробничих будівель.

традиційним в цивілістиці є поділ договорів на до-
говори, укладені на користь контрагентів і – на користь 
третіх осіб. цк україни в ст. 636 надає легальне ви-
значення цього виду договору. договором на користь 
третьої особи є договір, в якому боржник зобов’язаний 
виконати свій обов’язок на користь третьої особи, яка 
встановлена або не встановлена у договорі. у даному 
випадку критеріями є наділення особи правом вима-
гати виконання обов’язку за договором. глава 56 цк 
україни як учасників рентних відносин визначає тіль-
ки сторони договору ренти – одержувача та платника 
ренти, не передбачаючи, але і не забороняючи укладен-
ня договору ренти, в якому рента має виплачуватися на 
користь третьої особи (вигодонабувача). вважаємо, що 
сутність рентних платежів, які фактично можуть забез-
печувати довготривалий сталий дохід для особи, на ко-
ристь якої вони встановлені, може викликати бажання 
фізичної особи-власника майна, зокрема земельної ді-
лянки, забезпечити третіх осіб (членів сім’ї, близьких, 
рідних тощо) таким доходом. відповідні зміни цивіль-
ного та земельного законодавства гарантують у даному 
випадку права власника щодо здійснення свого права 
власності та права третіх осіб. отже, можливо виділити 
договір ренти земельної ділянки, укладений на користь 
третьої особи (вигодонабувача).

ст. 19 зк україни поділяє землі україни за осно-
вним цільовим призначенням на дев’ять категорій:

1) землі сільськогосподарського призначення;
2) землі житлової та громадської забудови;
3) землі природно-заповідного та іншого природо-

охоронного призначення;
4) землі оздоровчого призначення;
5) землі рекреаційного призначення;
6) землі історико-культурного призначення;
7) землі лісогосподарського призначення;
8) землі водного фонду;
9) землі промисловості, транспорту, зв’язку, енерге-

тики, оборони та іншого призначення.
в середині кожної категорії земель, як зазначає М. 

в. Шульга, можлива подальша класифікація на види 
і підвиди в залежності від певних критеріїв (суб’єкти 
права власності на землю, конкретне цільове призна-
чення тощо) [5, с. 55].

за таким критерієм як цільове призначення земель-
ної ділянки можливо також виділяти види договорів 
ренти земельної ділянки: договір ренти земельної ді-
лянки сільськогосподарського призначення, договір 
ренти земельної ділянки для будівництва та обслуго-
вування житлового будинку тощо. виділення окремих 
видів договорів ренти земельної ділянки залежно від 
цільового призначення необхідно для того, щоб при 
укладенні договорів ренти земельних ділянок з певним 
цільовим призначенням враховувати обмеження вста-
новлені зк україни щодо правового режиму земель 
різного цільового призначення. так, наприклад, при 
укладенні договору ренти земельної ділянки водного 
фонду необхідно враховувати обмеження в викорис-
танні земельних ділянок прибережних захисних смуг 
уздовж річок, навколо водойм та на островах, а також 
уздовж морів, морських заток і лиманів та на островах 
у внутрішніх морських водах встановлені ст. 61, 62 зк 
україни.

ст. 733 цк україни передбачено, що сторонами до-
говору ренти можуть бути фізичні або юридичні особи, 
тобто вказані суб’єкти можуть бути як одержувачами 
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ренти, так і її платниками. таким чином, можна виді-
лити за суб’єктним складом договори ренти земельної 
ділянки, які укладаються фізичними особами, договори 
ренти земельної ділянки, які укладаються юридични-
ми особами, та договори ренти земельної ділянки, які 
укладаються між фізичними та юридичними особами. 
цивілісти по різному оцінюють можливість бути одер-
жувачем ренти комерційний (підприємницьких) та не-
комерційних (непідприємницьких) юридичних осіб. 

земельна ділянка в україни може знаходитися в 
державній, комунальній та приватній власності. Як вже 
зазначалося цк україни не передбачено можливості 
участі в рентних відносинах таких суб’єктів публічного 
права як держава та територіальна громада. на відміну 
від цк україни в ст. 131 зк україни зазначається, що 
територіальні громади та держава мають право набу-
вати у власність земельні ділянки на підставі цивіль-
но-правових договорів, зокрема ренти, тобто фактично 
передбачено, що суб’єкти публічного права можуть 
бути платниками рентних платежів, бо саме платник 
рентних платежів за договором ренти набуває право 
власності на передане в ренту майно. таким чином, 
чинне земельне законодавство передбачає, що вказані 
суб’єкти публічного права можуть набувати у власність 
земельні ділянки на підставі договору ренти, і не пе-
редбачає право цих суб’єктів відчужувати земельні ді-
лянки за цим договором, що суперечить принципу рів-
ності всіх суб’єктів права власності, встановленому в 
ст. 13 конституції україни, ч. 2 ст. 318 цк україни, п. 
б) ст. 5 зк україни, а також не відповідає п. 3 ст. 3 цк 
україни, яким встановлено принцип свободи договору, 
та не відповідає, на думку автора, економічним інтер-
есам держави та територіальної громади, бо фактично 
позбавляє можливості укласти договір, який забезпе-
чує довгострокові виплати до державного чи місцево-
го бюджетів у вигляді рентних платежів. таким чином, 
між нормами цк та зк україни існує колізія в право-
вому регулюванні, яка має бути усунена, шляхом вне-
сення відповідних змін.

автором відстоюється думка, що принцип рівності 
учасників договірних відносин, а також забезпечення 
економічних інтересів держави та раціональне вико-
ристання земель україни, що знаходяться в державній 
та комунальній власності потребують, щоб держава 
та територіальна громада були визначені як учасники 
рентних відносин нарівні з фізичними та юридичними 
особами. пріоритетним вбачається участь держави та 
територіальної громади у рентних відносинах саме на 
боці одержувача рентних платежів.

вважаємо, що, в цьому випадку, в залежності від 
форми власності на землю можна буде виділити договір 
ренти земельної ділянки, що перебуває у приватній влас-
ності, договір ренти земельної ділянки, що перебуває в 
комунальній власності та договір ренти земельної ді-
лянки, що перебуває в державній власності і укладення 
договору ренти земельної ділянки буде опосередковува-
ти зміну форми власності на землю. держава та тери-
торіальна громада будуть вступати в рентні відносини 
щодо землі з фізичними та юридичними особами при-
ватного права в особі уповноважених органів державної 
влади та місцевого самоврядування. особливості цьо-
го суб’єктного складу дають можливість виокремити в 
окремий вид договори ренти земельної ділянки укладені 
суб’єктами публічного та приватного права.

Можливість укладення договорів ренти земельної 
ділянки за участі суб’єктів публічного права, як одер-
жувачів рентних платежів, має бути передбачена за-

конодавством зі збереженням конкурентних засад їх 
укладення. за аналогією встановлення порядку укла-
дення договорів купівлі-продажу земельних ділянок та 
прав на них, передбаченому главою 21 зк україни, має 
бути передбачений і порядок укладення договору ренти 
земельної ділянки із земель державної та комунальної 
власності. у цьому випадку в залежності від способу 
укладення договору ренти земельної ділянки можна 
буде виділити договори ренти земельної ділянки, укла-
дені конкурентним і неконкурентним способом. Якщо 
одержувачем земельної ренти є приватна особа договір 
ренти може укладатися неконкурентним способом.

земельна ділянка може бути обтяжена правами тре-
тіх осіб щодо неї (сервітут, емфітевзис, суперфіцій, 
застава тощо). відчуження земельних ділянок з вста-
новленими щодо неї вказаними речовими правами за 
договором ренти є можливим за умови додержання 
певних правил, встановлених законодавством. Мова 
йде про обов’язок продавця попередити покупця про 
права третіх осіб (ст. 659 цк україни) та про одержан-
ня згоди іпотекодержателя на відчуження предмета іпо-
теки (ч. 3 ст. 9 закону україни «про іпотеку») тощо. 
такі договори становлять окремий вид договорів ренти 
земельної ділянки.

ч. 1 ст. 737 цк україни встановлено, що рента може 
виплачуватися у грошовій формі або шляхом передання 
речей, виконання робіт або надання послуг. форма ви-
плати ренти встановлюється договором ренти. таким 
чином, законодавець надає можливість залежно від фор-
ми зустрічного задоволення укладати договори ренти 
земельної ділянки з грошовою та натуральною (речі, ре-
зультати робіт, послуги) рентою, а також у змішаній фор-
мі, тобто поєднанням грошової та натуральної ренти.

у ст. 738 цк україни визначено, що рента випла-
чується після закінчення кожного календарного квар-
талу, якщо інше не встановлено договором ренти, тоб-
то за критерієм наявності в договорі строків виконання 
зобов’язання можна виділити договір ренти земельної 
ділянки з встановленим строком виплати ренти та дого-
вір ренти земельної ділянки без встановлених строків 
виплати ренти.

висновки. таким чином, за вищезазначеними кри-
теріями, можна виділити наступні види договорів рен-
ти земельної ділянки, що передбачені чинним законо-
давством:

- договір строкової та безстрокової ренти земельної 
ділянки;

- договір ренти земельної ділянки, за яким майно 
передається у власність платника ренти безоплатно та 
договір ренти земельної ділянки, за яким майно переда-
ється у власність платника ренти за плату;

- договір ренти незабудованої земельної ділянки 
та договір ренти земельної ділянки з розміщеними на 
ній будівлями, іншими капітальними спорудами та 
об’єктами незавершеного будівництва;

- договори ренти земельної ділянки за різним цільо-
вим призначенням земель;

- договори ренти земельної ділянки, укладені фі-
зичними особами, юридичними особами та договори 
ренти земельної ділянки, укладені між фізичними та 
юридичними особами;

- договори ренти земельної ділянки, обтяженої ре-
човими правами третіх осіб;

- договір грошової, натуральної та змішаної ренти 
земельної ділянки;

- договір ренти земельної ділянки з встановленим 
строком виплати ренти та договір ренти земельної ді-
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лянки без встановлених строків виплати ренти.
запропоновані автором зміни до законодавства да-

ють можливість виділити наступні види договорів рен-
ти земельної ділянки:

- договори ренти земельної ділянки державної, ко-
мунальної та приватної власності;

- договори ренти земельної ділянки, укладені між 
суб’єктами публічного та приватного права;

- договори ренти земельної ділянки, укладені на 
конкурентних та неконкурентних засадах;

- договір ренти земельної ділянки на користь одер-
жувача ренти та договір ренти земельної ділянки на ко-
ристь третьої особи (вигодонабувача).

отже, наведена класифікація договорів ренти 
земельної ділянки надає можливість у подальших 
дослідженнях виявити особливості цивільних пра-
вовідносин, які виникають при укладенні вказаних 
видів договорів ренти земельної ділянки, та надати 
пропозиції з вдосконалення їх правового регулю-
вання. 
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