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Порядок індексації

Закон № 161 передбачає індексацію, але не ви-
значає порядок її здійснення. Це доручається сто-
ронам під час укладення договору або внесення 
до нього змін. Здебільшого орендар та орендо-
давець ігнорують цю умову, і як наслідок вини-
кають непорозуміння із розміром орендної пла-
ти. Адже для ї ї розрахунку потрібен індекс ін-
фляції, який публікується за попередні періоди 
(щомісяця та за календарний рік). Під час ви-
плати орендної плати посеред року точний індекс 
інфляції за весь календарний рік ще не відомий.

Який же вихід? Для розрахунку слід брати:

або індекс інфляції за минулий календарний  •
рік;

або попередні перед виплатою індекси за  •
12 календарних місяців користування земель-
ною ділянкою (фактичний рік користування). 

До відома: таблицю з індексами інфляції роз-
міщено на сайті Мінфіну (https://index.minfin.
com.ua/ua/economy/index/inflation).

Обидва способи можна застосовувати, якщо ін-

ше не передбачено договором. Наведемо при-
клади розрахунку в ситуації, коли договір не 
містить порядку проведення індексації.

Приклад 1

Згідно з договором орендна плата становить 
10 тис. грн, підлягає індексації та виплачуєть-
ся щороку в червні. Але механізм індексації 
сторонами не прописано. Тому орендар обрав 
індекс інфляції за весь попередній 2020 рік, 
який становить 1,05. 

Орендна плата у 2021 році становитиме 10 500 
грн (10 000 грн х 1,05).

Приклад 2

Умови ті самі, що і в прикладі 1, але орендар 
вирішив застосувати індекс інфляції за фак-
тичний рік користування земельною ділян-
кою – із травня 2020 року по квітень 2021-го. 

Перемноживши коефіцієнти індексації за пері-
од з 01.05.20 р. по 01.04.21 р., отримуємо 1,084. 
Тоді проіндексована орендна плата становитиме 
10 840 грн (10 000 грн х 1,084).

Маргарита МАЙОРЕНКО, юрист

ОРЕНДАР ВИПЛАЧУВАВ ОРЕНДНУ ПЛАТУ БЕЗ УРАХУВАННЯ 
ІНДЕКСАЦІЇ: ЧИ ПІДЛЯГАЄ ДОГОВІР РОЗІРВАННЮ? 

Орендар кілька років своєчасно вносив орендну плату за земельну ділянку, але не індексу-
вав її. Зараз орендодавець подав до суду позов із вимогою розірвати договір оренди землі 
у зв'язку з тим, що орендна плата виплачувалася без урахування індексації. Чи може суд 
розірвати договір у такому випадку? Якщо орендар погасить заборгованість за індексацією, 
чи вплине це на рішення суду?

Дійсно, у даній ситуації існує ризик розірвання 
договору оренди земельної ділянки. Розглянемо 
цей момент докладніше. 

Орендодавець має право вимагати від орендаря 
своєчасного внесення орендної плати (ст. 24 
Закону від 06.10.98 р. № 161-XIV, далі – Закон 
№ 161). Систематична несплата орендної плати є 
підставою для припинення права користування 
земельною ділянкою (ст. 141 Земельного кодексу, 
далі – ЗК). Але що означає це поняття, у законо-
давстві, на жаль, не роз'яснюється. 

Відповідь на це запитання можна знайти, напри-

клад, у постанові Верховного Суду від 23.06.20 р. 
(ЄДРСР, реєстр. № 90388303). Систематичною 
несплатою орендної плати вважається несплата 
два та більше разів. А в постанові Верховного 
Суду від 10.10.19 р. (ЄДРСР, реєстр. № 85110991) 
зазначено, що несплата орендної плати має 
на увазі як ї ї невиплату в цілому, так і виплату 
в меншому, ніж визначено договором, розмірі 
(без урахування індексації, індексу інфляції і т. п.). 

Резюмуємо: разова невиплата орендної плати 
не містить ознак системності й не може служити 
підставою для дострокового розірвання дого-
вору, однак якщо йдеться про несплату два й 
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більше разів, то це розцінюється як систематична 
несплата. І навіть якщо орендар справно сплачу-
вав орендну плату, але без урахування індекса-
ції (за винятком випадків, коли в договорі про-
писано, що орендна плата не індексується), це 
теж уважається ї ї несплатою. Адже індексація є 
складовою орендної плати. 

Орендна плата обчислюється з урахуванням ін-
дексів інфляції, якщо інше не встановлено до-
говором оренди земельної ділянки (ст. 21 Закону 
№ 161). Тобто орендна плата підлягає збільшен-
ню на індекс інфляції, якщо інше не визначено 
умовами договору. Водночас сторони догово-
ру мають повне право вказати в договорі, що 
орендна плата не індексується (докладніше про 
індексацію орендної плати див. на с. 4 цього 
видання). 

Тобто не індексувати орендну плату можна, 
тільки коли це прямо встановлено договором 
оренди. Якщо в договорі прописано, 
що орендна плата підлягає індексації, 
або взагалі не згадується про індексацію, 
орендна плата індексується.

Тому, якщо орендар кілька років вносив орендну 

плату без урахування індексації, суд може роз-
цінити це як систематичну несплату орендної 
плати. І навіть якщо орендар погасить заборгова-
ність за індексацією, суд усе одно може прийня-
ти рішення щодо розірвання договору оренди.

Наприклад, у постанові Сумського апеляційного 
суду від 26.11.20 р. (ЄДРСР, реєстр. № 93152932) 
було зазначено, що неналежне виконання умов 
договору, а саме часткове невиконання обов'язку 
зі сплати орендної плати, також є порушен-
ням умов договору оренди земельної ділянки. 
Орендар має право вимагати розірвання такого 
договору, навіть якщо в подальшому заборго-
ваність була сплачена, оскільки згідно зі ст. 526 
Цивільного кодексу зобов'язання повинне ви-
конуватися належним чином відповідно до його 
умов і вимог закону, інших правових актів, а за 
відсутності таких умов і вимог – згідно зі зви-
чаями ділового обороту або іншими зазвичай 
пред’явлюваними вимогами.

Щоб уникну ти ризику розірвання договору 
в подібній ситуації, не забувайте про індекса-
цію орендної плати. Оскільки законодавством не 
встановлено порядок індексації орендної пла-
ти, сторони мають право самостійно визначити 
в договорі бажаний для них механізм індексації. 

Віра БОГАТОВА, консультант із питань бухгалтерського обліку та оподаткування 

ВИПЛАЧУЄМО ОРЕНДНУ ПЛАТУ 
ЗА ЗЕМЛЮ – СПЛАЧУЄМО ПДФО І ВЗ

Із цієї статті ви дізнаєтеся:

у якому порядку сплачується до бюджету ПДФО і військовий збір (далі – ВЗ) під час виплати  •
фізособам орендної плати за земельні ділянки (паї);
хто сплачує податок, якщо орендодавець – фізособа-нерезидент; •

як розрахувати базу оподаткування, якщо орендна плата надається в негрошовій формі; •

як сплатити податки, якщо орендна плата виплачується авансом. •

Загальні правила оподаткування 

Дохід від передачі майна в лізинг, оренду або 
суборенду (термінове володіння й/або корис-
тування) включається до загального місячного 
(річного) оподатковуваного доходу фізособи 
(пп. 164.2.5 Податкового кодексу, далі – ПК).

Чи можуть фізособи-орендодавці само-
стійно сплачувати ПДФО із доходів від 
оренди?

Ні. Правила обкладення ПДФО орендної плати, 
отриманої фізособою, установлені п. 170.1 ПК. 
Про доходи від оренди землі йдеться в пп. 170.1.1 


