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Під час вирішення спорів, 
пов’язаних з передаванням в орен
ду комунального майна, не завж
ди з’ясовується наявність рішення 
відповідного органу місцевого са
моврядування про передавання 
об’єкта в оренду, щодо якого ви
ник спір. Отже, доходимо виснов
ку, що органи місцевого самовря
дування не завжди виконують ви
моги частини п’ятої статті 16 Закону 
«Про місцеве самоврядування в 
Україні», адже саме відповідні ради 
здійснюють від імені та в інтересах 
територіальних громад право 
суб’єкта комунальної власності, 
а до відання виконавчих органів 
цих рад належать повноваження 
з управління майном у межах, ви
значених радою, майном, яке на
лежить до комунальної власності 
відповідних територіальних громад, 
що передбачено пунктом 1 статті 
29 названого закону. Однак судові 
інстанції належно не досліджують 
питання наявності або відсутності 
таких рішень органу місцевого са
моврядування та не завжди вра
ховують положення частини другої 
статті 14 ЦК, якими встановле
но, що особа не може бути при

мушена до дій, вчинення яких 
не є обов’язковим для неї (спра
ви № 31592к06 від 23.05.2006 р.; 
№ 32682к06 від 25.07.2006 р.).

Поширеним зверненням до суду 
є неналежне виконання вимог статті 
17 Закону «Про оренду державного 
та комунального майна». Суди, роз
глядаючи такі спори, припускають
ся помилок із питань, пов’язаних 
з  дотриманням вчасності направ
лення повідомлення про припинен
ня договору оренди. Оскільки, як 
установлено частиною другою статті 
17 зазначеного закону, саме в разі 
відсутності заяви однієї зі сторін до
говору про припинення або зміни 
умов договору оренди протягом 
одного місяця після закінчення 
терміну дії договору він вважається 
продовженим на той самий термін і 
на тих самих умовах, які були ними 
передбачені (справа № 31611к08 
від 20.05.2008 р.).

На підставі статті 287 ГК державні 
підприємствабалансоутримувачі 
втратили право бути орендодавцем 
нерухомого майна, що перебуває у 
державній власності, тому право на 
звернення до суду з позовом про усу
нення перешкод у користуванні таким 

майном належить Фонду держав
ного майна України (ФДМУ) та йо
го регіональним відділенням (справа 
№ 32398к07 від 18.09.2007 р.).

За повідомленням ВСУ суди до
сить часто залишають поза ува
гою питання додержання сторо
нами спору вимог статті 220 ЦК, 
якою визначено наслідки невико
нання нотаріального посвідчення 
договору оренди. Розглядаючи 
спір про визнання дійсним догово
ру оренди нерухомого майна, су
дам необхідно було з’ясовувати пи
тання дотримання сторонами ви
мог чинного законодавства щодо 
обов’язкової державної реєстрації 
такої угоди, оскільки невиконання 
цього положення закону тягне за 
собою нікчемність правочину. Крім 
того, під час розгляду спорів щодо 
розірвання договорів оренди суди 
не досліджували виконання сторо
нами вимог закону про обов’язкове 
нотаріальне посвідчення та держав
ну реєстрацію такого виду угод, то
му що наявність цих підстав тягне за 
собою визнання нікчемності догово
ру й виключає наявність правових 
підстав для його розірвання (спра
ви № 32949к06 від 26.09.2006 р.; 
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№ 3323к08 від 02.09.2008 р.; 
№ 33429к08 від 09.09.2008 р.).

Крім того, ВСУ розглядав справи 
з питань суборенди, правильного 
застосування вимог статті 22 Закону 
«Про оренду державного та кому
нального майна». Основною помил
кою договорів суборенди є визна
чення в них строків надання майна 
в суборенду, які не можуть переви
щувати термін дії договору оренди, 
а плата за суборенду не може пере
вищувати плату за оренду.

Спори, які виникали між сто
ронами оренди державного та ко
мунального майна, були предме
том розгляду господарських судів, 
про що Вищий господарський суд 
України (ВГСУ) надіслав узагаль
нення судової практики, в якому 
відтворено тенденції розгляду справ 
такої категорії. 

ВГСУ, скасовуючи судові рі
шення у справах (постанова від 
26.04.2005 р.), зазначив: на спір
ні правовідносини, пов’язані з 
одностороннім достроковим розір
ванням договору оренди комуналь
ного майна, яке вимагає повернути 
позивач (орендар), поширюється 
дія частин першої та третьої статті 
26 Закону «Про оренду державно
го та комунального майна», чим 
спростовуються посилання судів 
першої та апеляційної інстанцій 
в обґрунтуваннях своїх висновків 
на статтю 782 ЦК, яка встановлює 
право наймодавця відмовитися від 
договору найму у разі невнесен
ня наймачем плати за користуван
ня річчю протягом трьох місяців 
поспіль.

Відповідно до статті 3 вказаного 
закону, що визначає правові засади 
оренди державного та комуналь
ного майна, відносини щодо орен
ди майна державної й комунальної 
власності регулюються договором 
оренди, цим законом та іншими 
нормативноправовими актами.

Отже, законодавець чітко вста
новив, що оренда об’єктів права 
державної та комунальної власності 
є сферою правового регулювання 
спеціального закону – «Про оренду 
державного та комунального май
на». Більше того, згідно з части
ною четвертою статті 1 цього закону 
оренда майна інших форм власності 
також може регулюватися його по
ложеннями, якщо інше не передба
чено законодавством та договором 
оренди. 

Суди розглядали справи, за 
якими треба було вирішити питан
ня про застосування приписів ЦК 
щодо нотаріального посвідчення 
(частина друга статті 793) та 
державної реєстрації (стаття 794) 
договорів найму будівель або 
іншої капітальної споруди до 
правовідносин оренди державно
го та комунального майна. ВГСУ у 
постанові від 07.10.2009 р. у справі 
№ 212/9987.12008 (23/15041
2007) залишав рішення попередніх 

інстанцій без змін, а касаційну скар
гу без задоволення.

Суди попередніх інстанцій уста
новили, що сторонами договору 
оренди не дотримано вимог чинно
го законодавства щодо державної 
реєстрації спірного договору. 

Численними є спори стосовно 
вимог щодо спонукання до укла
дання договору оренди або про 
визнання договору укладеним.

Законодавством установлено 
виключний перелік майна, яке мо
же бути об’єктом оренди (стаття 4 
Закону «Про оренду державного 
та комунального майна»), а части
ною другою цієї статті визначено, 
які об’єкти не можна передавати в 
оренду.

Залежно від об’єкта оренди 
визначається орган, якому надано 
право бути орендодавцем держав
ного та комунального майна (стаття 
5 закону).

На підставі частини першої статті 
317 ЦК власнику належить право 
володіння, користування та розпо
рядження майном. В інтересах дер
жави право власності здійснюють 
відповідні органи державної вла
ди (частина друга статті 326 ЦК). 
Отже, укладання договору орен
ди є можливим лише за згодою 
органу, уповноваженого управля
ти майном, про що стверджується 
в постанові ВСУ від 18.03.2008 р. 
№ 226/193892006.

Відносини оренди державного 
та комунального майна регулюють
ся також численними підзаконними 
нормативноправовими актами, до 
яких, зокрема, належить «Методи
ка розрахунку та порядок викори
стання плати за оренду державного 
майна». Практика вирішення спорів 
господарськими судами свідчить, 
що деякі норми підзаконних актів 
суперечать закону й тому не можуть 
застосовуватись названими судами 
у розгляді господарських справ.

Зокрема, у постанові ВГСУ у 
справі № 4/360 за позовом за
воду «Арсенал» до Україн ської 
міжгалузевої асоціації «Укр бан
тех ніка» про визнання недійсним 
договору оренди та виселення 
(ухвалою ВСУ від 23.03.2006 р. 
відмовлено в по рушенні провад
ження з перегляду постанови) за
значено:

– пунктом 2 Методики передба
чено, що в разі, коли орендодавцем 
нерухомого майна (приміщення) 
є державне підприємство, розмір 
орендної плати погоджується з ор
ганом, визначеним в абзаці друго
му статті 5 Закону «Про оренду дер
жавного та комунального майна»;

– ВГСУ погодився з висновками 
попередніх судових інстанцій про 
відсутність в орендодавця обов’язку 
узгоджувати розмір орендної пла
ти з ФДМ, оскільки в законі не пе
редбачено такого обов’язку, а тому 
права позивача в наведеному ви
падку не були порушені.

Відповідно до частини другої 
статті 4 Господарського процесу
ального кодексу України Госпо
дарський суд не застосовує актів 
державних та інших органів, якщо 
вони не відповідають законодав
ству України.

За інформацією ВГСУ, численни
ми були позови орендодавців щодо 
перегляду орендної плати на підставі 
статті 118 Закону «Про Державний 
бюджет України на 2007 рік».

Водночас питання щодо змін 
розміру орендної плати врегульо
вано статтею 21 Закону «Про оренду 
державного та комунального май
на», згідно з якою розмір орендної 
плати може бути змінено за погод
женням сторін. Проте такі зміни та
кож треба оформляти додатковою 
угодою до договору оренди за зго
дою на це всіх його сторін.

У такому разі за приписами ча
стини четвертої статті 10 Закону 
України «Про оренду державного та 
комунального майна» умови дого
вору оренди зберігаються протягом 
усього строку дії договору й у ви
падках, коли після його укладання 
(приведення у відповідність із цим 
законом) законодавством установ
лено правила, які погіршують стано
вище орендаря. Прикладом цього є 
розгляд справи № 40/26207 за по
зовом Харківського регіонального 
відділення ФДМ до АКБ «Євро
пейський» щодо зобов’язання 
відповідача внести зміни до укла
деного названими сторонами дого
вору оренди нерухомого майна, що 
є державною власністю, в частині 
збільшення орендної ставки. ВГСУ 
(постанова від 13.12.2007 р.) судові 
рішення у справі скасував і передав 
їх на новий розгляд до господарсь
кого суду Харківської області.

Господарський суд Харківської 
області рішенням від 13.06.2007 р. 
відмовив у задоволенні позовних 
вимог, зазначивши, що запропоно
ваною позивачем додатковою уго
дою погіршується становище орен
даря, оскільки значно збільшується 
розмір орендної плати, яку повинен 
сплачувати орендар щомісячно, а 
також він позбавляється свого пра
ва, передбаченого частиною дру
гою статті 777 ЦК, щодо першочер
гового придбання (приватизації) 
об’єкта оренди в разі його продажу 
(приватизації).

Ухвалою ВСУ від 14.02.2008 р. 
відмовлено в порушенні провад
ження з перегляду постанови ВГСУ 
у цій справі.

Частина третя статті 21 Закону 
України «Про оренду державного 
та комунального майна», частина 
четверта статті 762 ЦК України на
дають орендареві права вимагати 
відповідного зменшення орендної 
плати, якщо з незалежних від нього 
обставин змінилися умови господа
рювання, передбачені договором, 
або істотно погіршився стан об’єкта 
оренди.Ві
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ГРОМАДЯНСЬКЕ СУСПІЛЬСТВО

Закон – дія



У вирішенні пов’язаних із цим 
спорів господарські суди застосо
вують незмінність умов господарю
вання (користування майном) чи 
стану об’єкта оренди, а орендар по
винен надати докази наявності тих 
обставин, на які він посилається в 
обґрунтуванні своїх вимог, та дове
сти, що ці обставини виникли з не
залежних від нього причин.

Правові наслідки продовжен
ня користування майном після 
закінчення строку договору орен
ди передбачено статтею 764 ЦК, 
статтею 17 Закону України «Про 
оренду державного та комуналь
ного майна» та частиною четвер
тою статті 291 ГК, згідно з якою 
правові наслідки припинення до
говору оренди визначаються 
відповідно до умов договору най
му ЦК України.

Відповідно до статті 764 ЦК, як
що наймач продовжує користува
тися майном після закінчення стро
ку договору найму (оренди), то за 
відсутності заперечень наймодав
ця протягом одного місяця договір 
вважається поновленим на строк, 
який був раніше встановлений до
говором.

Аналогічна норма міститься 
в частині другій статті 17 Закону 
України «Про оренду державного 
та комунального майна». 

Зі змісту зазначених правових 
норм випливає, що після закінчення 
строку договору оренди він мо
же бути продовжений на такий са
мо строк, на який цей договір бу
ло укладено за умови, якщо проти 
цього не заперечує орендодавець. 
При цьому заперечення мають бу
ти висловлені ним як до закінчення 
терміну дії договору оренди, так і 
протягом місяця після закінчення 
цього строку. Отже, якщо орендо
давець висловлював заперечення 
протягом установленого законом 
строку, договір вважається припи
неним.

Однак виставлення рахунку на 
сплату платежів за користування 
майном не можна розцінювати як 
згоду орендодавця на продовжен
ня договору оренди, оскільки особа 
сплачує кошти за фактичне користу
вання майном. Здійснення платежів 
не є підставою продовження дого
вору, термін дії якого закінчився 
(постанова ВСУ від 03.07.2008 р.).

Також у провадженні Вищого 
господарського суду України бу
ли справи з вирішення спорів що
до передачі майна в суборенду, під 
час розгляду яких господарські су
ди керувалися приписами статті 22 
Закону «Про оренду державного та 
комунального майна».

Господарські суди розгля
дали спори щодо достроково
го розірвання договорів оренди у 
разі невиконання сторонами своїх 
зобов’язань та з інших причин, пе
редбачених законодавчими актами 
України. Частиною третьою статті 

291 ГК установлено, що договір 
оренди може бути достроково 
розірваний на підставах, передба
чених ЦК для розірвання договору 
найму, в порядку, встановленому 
статтею 188 ГК.

Підстави, на яких наймодавець 
має право вимагати розірвання 
договору найму, встановлені стат
тями 782, 783 ЦК. Таке право най
модавець має у разі, коли наймач 
не вносить плати за користуван
ня річчю протягом трьох місяців 
поспіль; користується річчю всу
переч договору або призначен
ню речі; без дозволу наймодав
ця передав річ у користуван
ня інший особі, своєю недбалою 
поведінкою створює загрозу по
шкодження речі; не приступив до 
проведення капітального ремон
ту (якщо обов’язок проведення 
капітального ремонту був покла
дений на наймача). 

Керуючись цими вимога
ми законодавства, Вищий госпо
дарський суд України у постанові 
від 19.11.2008 року № 4/19 щодо 
підстав дострокового розірвання 
договору оренди зазначив:

– згідно з частинами першою, 
другою статті 651 ЦК зміна або 
розірвання договору допускається 
лише за згодою сторін, якщо інше 
не встановлено договором або за
коном. Договір може бути змінено 
або розірвано за рішенням суду 
на вимогу однієї зі сторін у разі 
істотного порушення договору 
другою стороною та в інших ви
падках, установлених договором 
або законом.

На думку ВГСУ, оцінювання по
рушення договору як істотного має 
здійснюватися судом відповідно до 
критерію, встановленого абзацом 
другим частини другої статті 651 ЦК, 
зокрема, істотним є таке порушення 
стороною договору, коли внаслідок 
завданої цим шкоди друга сторона 
значною мірою позбавляється того, 
на що розраховувала під час укла
дання договору.

В узагальненні судової прак
тики щодо застосування законо
давства з питань оренди держав
ного та комунального майна ВГСУ 
висловлено побажання  стосовно 
стабільності законодавства, йо
го вдосконалення, адекватності 
назрілим соціальноекономічним 
потребам, а також підвищенню 
рівня правової культури учасників 
господарських відносин для до
сягнення ефективності в діяльності 
господарських судів.

Вищий адміністративний суд 
України не узагальнював судової 
практики застосування чинного за
конодавства з питань оренди дер
жавного та комунального майна, 
посилаючись на те, що в офіційній 
статистичній звітності про роботу 
адміністративних судів не наведе
но даних про кількість розглянутих 
справ цієї категорії, а надано для 

вивчення 39 копій ухвал у справах 
за останніх п’ять років.

Стосовно завдання адмініст
ративного судочинства слід зазна
чити, що воно торкається саме за
стосування матеріального законо
давства у сфері оренди. Предметом 
розгляду судів адміністративної 
юрисдикції є публічноправові 
правовідносини, захист прав та 
інтересів фізичних і юридичних 
осіб від порушень із боку органів 
державної влади, органів місцевого 
самоврядування, їх посадових і 
службових осіб, інших суб’єктів у 
процесі здійснення ними владних 
управлінських функцій на основі за
конодавства України.

Тому предметом розгляду 
Вищого адміністративного су
ду України були рішення судів 
попередніх інстанцій з розгляду 
спорів у справах щодо оскаржен
ня рішень, дій чи бездіяльності 
суб’єктів владних повноважень 
із додержанням критеріїв, ви
значених частиною третьою статті 
2 Кодексу адміністративного су
дочинства України (КАСУ). Ад мі
ністративні суди розглядали спра
ви: про визнання недійсним про
токолу проведення конкурсу та 
його результатів з оренди кому
нального майна, що передбачено 
частиною другою статті 17 Закону 
«Про оренду державного та кому
нального майна» (ухвала у справі 
№ К15278/07 від 26.05.2010 р.); 
визнання незаконним та ска
сування рішення Васловівської 
с ільської  ради Чернівецької 
області «Про затвердження про
екту договору оренди приміщення 
сільського будинку культури», що 
не передбачено частиною першою 
статті 12 Закону «Про оренду дер
жавного та комунального май
на» (ухвала у справі К15470/08 
від 17.03.2010 р.); визнання не
чинним рішення Одеської міської 
ради «Про скасування пільг з 
орендної плати за орендовані 
приміщення в закладах освіти», 
яке прийнято всупереч вимогам 
статей 19, 21 Закону «Про орен
ду державного та комунального 
майна» (ухвала № К2296/08 від 
26.01.2010 р.); про визнання не
чинним наказу Фонду майна АРК 
№ 236 від 31.03.2006 р., щодо ви
конання представницьких повно
важень ФДМ (ухвала ВАСУ від 
30.10.2008 р.).

Усі провадження у справах 
свідчать про порушення, допущені 
під час виконання владних повно
важень, вони мають різний харак
тер та виникають у разі недодер
жання вимог чинного законодав
ства України.

Тож Комітет з питань економічної 
політики Верховної Ради України 
дійшов висновку, що застосуван
ня законодавства з питань оренди 
державного та комунального майна 
в Україні потребує вдосконалення.

51


