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сільгосппродукції. І хоча легковик безпосеред-
нього відношення до виробництва сільгосппро-
дукції не має, він використовується для забез-
печення загальної діяльності підприємства. А для 
організації цієї діяльності потрібні й адміністра-
тивний апарат, і бухгалтерія, і відділ збуту тощо. 
Адже без цих служб повноцінна робота підпри-
ємства, у тому числі й реалізація готової про-
дукції, неможлива. Тобто діяльність зазначених 
служб, а отже, й використання ними ТЗ для ви-
конання своїх службових обов’язків, є складовою 
господарської діяльності сільгосппідприємства.

Таким чином, для підтвердження факту викорис-
тання легкового автомобіля у власній госпдіяль-
ності треба:

підготувати  • письмове рішення (наказ керів-
ника) про те, що автомобіль буде використо-
вуватися виключно в господарській діяльності. 

У такому наказі варто вказати, зокрема, П. І. Б. 
водія, відповідального за керування автомобі-
лем, перелік осіб, які мають право його вико-
ристовувати, цілі використання тощо;

вести облік роботи автомобіля. Підтверджен- •
ням використання автомобіля в господарських 
цілях є Подорожній лист службового легко-
вого автомобіля. Нагадаємо, тривалий час 
діяла типова форма цього листа, затвердже-
на наказом Держкомстату від 17.02.1998 № 74. 
На сьогодні вона не має статусу типової фор-
ми, оскільки згідно з наказом Держстату від 
19.03.2013 № 95 цей документ визнано таким, 
що втратив чинність. Тому рекомендуємо за-
твердити внутрішнім наказом по підприємству 
форму подорожнього листа чи іншого доку-
мента, який буде застосовуватися для спи-
сання ПММ та обліку роботи водія. За основу 
можна взяти скасовану форму.

Ірина ВИСІЦЬКА, адвокат, партнер Адвокатського об’єднання 
«Адвокатська фірма «Єфімов та партнери» 

ЗА ОРЕНДУ СПЛАЧЕНО НАПЕРЕД: 
ЯК ДІЯТИ В РАЗІ ЗМІНИ 
ВЛАСНИКА СІЛЬГОСПЗЕМЛІ

У чому проблема: непоодинокими є випадки, коли орендар сплачує за користування зе-
мельною ділянкою наперед. Зазвичай це трапляється на прохання орендодавця, якому тер-
міново потрібна значна сума коштів. І особливо поширеною ця ситуація була серед ще доне-
давна підмораторних сільгоспземель, адже орендарі розуміли, що власник може змінитися 
в дуже обмежених випадках (найчастіше – у разі смерті), тому залюбки виконували про-
хання орендодавця сплатити орендну плату за майбутні періоди. 

У зв’язку з відкриттям ринку сільгоспземлі дуже актуальними стали питання щодо врегу-
лювання нюансів із сплаченою авансом орендною платою. Оскільки юрособи-орендарі до 
початку 2024 року не можуть набувати у власність такі землі та передають своє переважне 
право на їх придбання наближеним фізособам (засновникам, учасникам, керівникам, пра-
цівникам і т. д.), із сфери відносин «власник – орендар» це питання перейшло у площину 
відносин «попередній власник – орендар – новий власник». 

Тож сьогоднішній матеріал присвячений пошуку відповіді на запитання, як і кому має по-
вертатися орендна плата, сплачена за майбутні періоди, – продавцю земельної ділянки.

Які є законодавчі підстави для сплати 
орендної плати наперед?

Нагадаємо, орендна плата є однією із трьох за-
конодавчо визначених істотних умов договору 
оренди, передбачених ст. 15 Закону від 06.10.1998 

№ 161-XIV «Про оренду землі» (далі – Закон 
№ 161). Також у договорі сторони мають закрі-
пити такі умови щодо орендної плати, як розмір, 
індексація, спосіб та умови розрахунків, строки 
сплати, порядок унесення і перегляду, а також 
відповідальність за несплату.
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У ст. 21 Закону № 161 прописано, що розмір, 
умови і строки внесення орендної плати за зем-
лю встановлюються за згодою сторін у договорі 
оренди.

Зверніть увагу! Закон № 161 нічого не 
говорить про можливість унесення оренд-
ної плати наперед. Водночас за загальним 
правилом, наведеним у ст. 531 Цивільного 
кодексу (далі – ЦК), боржник має право ви-
конати свій обов’язок достроково, якщо інше 
не встановлено договором, актами цивіль-
ного законодавства або не випливає із суті 
зобов’язання чи звичаїв ділового обороту.

Таким чином, унесення орендарем коштів за 
майбутні періоди буде обґрунтованим та вва-
жатиметься орендною платою за користування 
земельною ділянкою за договором оренди землі, 
якщо в договорі:

або міститься положення на кшталт «Орендар  •
має право сплачувати орендну плату за май-
бутні періоди (достроково)»;

або взагалі нічого не сказано про таку можли- •
вість.

Такої ж позиції дотримується і Верховний Суд. 
Так, у постанові від 20.11.2019 у справі № 704/
236/17 (ЄДРСР, реєстр. № 86137638) він зазна-
чив, що при вирішенні спору апеляційним судом 
надана належна оцінка видатковому касовому 
ордеру від 29.12.2011 № 29/12-11, підписаному 
позивачем, відповідно до якого останньому 
видано орендну плату за земельний пай за 
майбутні періоди в розмірі 25 000 грн. Указа-
ний касовий ордер і дії орендаря за обставин 
цієї справи свідчать про погодження сторонами 
порядку сплати орендної плати за майбутні пе-
ріоди. При цьому суд також посилає ться на 
норми ст. 531 ЦК (див. вище).

Умови договору оренди землі про сплату оренд-
ної плати наперед можуть бути погоджені сторо-
нами у формі, передбаченій ст. 14 Закону № 161. 
Отже, в орендаря на день пред’явлення позову 
була відсутня заборгованість перед орендодав-
цем зі сплати орендної плати за користування 
земельною ділянкою.

Аналогічні висновки містяться і в постанові Вер-
ховного Суду від 22.06.2021 у справі № 364/546/
19 (ЄДРСР, реєстр. № 97966658).

І лише якщо договір оренди землі передбачає 
пряму заборону сплати орендної плати наперед, 

сплачені орендарем кошти не вважатимуться 
орендною платою за таким договором. Тому 
заявляти про їх повернення потрібно на іншій 
підставі, ніж переплата за договором оренди 
землі.

Що буде з договором оренди землі в разі 
реалізації переданого переважного пра-
ва?

До липня цього року вітчизняне законодавство 
не оперувало такою правовою конструкцією, як 
передання переважного права. Навпаки – згід-
но із ч. 4 ст. 362 ЦК передання співвласником 
свого переважного права купівлі частки у праві 
спільної часткової власності іншій особі не до-
пускається.

Тож наразі найбільшим проблемним аспектом 
передання орендарем свого переважного права 
купівлі сільгоспземлі іншій особі є те, як така 
операція узгоджуватиметься з існуючими нині 
правилами реалізації орендарем свого переваж-
ного права.

Нагадаємо коротко цей механізм: 

орендодавець повідомляє орендаря у письмо- •
вій формі про намір продати земельну ділянку 
третій особі із зазначенням ї ї ціни та інших 
умов її продажу; 

орендар реалізує своє переважне право та ку- •
пує земельну ділянку на цих умовах і дого-
вір оренди припиняється внаслідок поєднання 
в одній особі власника земельної ділянки та 
орендаря. А в разі відмови орендаря від свого 
переважного права на придбання орендованої 
земельної ділянки до нового власника такої 
ділянки переходять права та обов’язки орендо-
давця за чинним договором оренди.

Як випливає із правової конструкції ст. 9 Закону 
№ 161, орендар та особа, яка має переважне пра-
во на придбання орендованої земельної ділян-
ки, є однією і тією ж особою. 

Важливий нюанс: орендар, передаючи 
своє переважне право третій особі, мав би 
передати їй і свої права та обов’язки за 
договором оренди землі. Водночас наразі 
зробити це без орендодавця не вдасться, 
бо передання обов’язків за договором 
оренди є нічим іншим, як заміною боржника 
в зобов’язанні, яка відповідно до ст. 520 ЦК 
відбувається тільки за згодою кредитора 
(тобто власника земельної ділянки).
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Якщо ж орендар передасть третій особі лише 
своє переважне право на викуп земельної ді-
лянки без заміни орендаря у договорі оренди, то 
в разі реалізації такою особою вказаного права 
договір оренди діятиме, адже такої підстави для 
його припинення, як поєднання в одній особі влас-
ника земельної ділянки та орендаря, не виникне.

Тож цілком очевидним є те, що пропонована 
законами про обіг сільгоспземель можливість 
передання переважного права іншій особі не 
зовсім вписується у логіку ст. 9 Закону № 161. 
Точніше, зовсім не вписується. 

Проте до остаточного врегулювання цього пи-
тання на законодавчому рівні, правозастосовні 
органи, скоріше за все, керуватимуться ч. 4 ст. 32 
Закону № 161, згідно з якою перехід права влас-
ності на орендовану земельну ділянку до іншої 
особи не є підставою для зміни умов або при-
пинення договору, якщо інше не передбачено 
договором оренди. 

Це означає, що реалізація фізособою передано-
го їй юрособою-орендарем переважного права 
на придбання земельної ділянки сільгосппри-
значення матиме наслідком зміну власника орен-
дованої земельної ділянки, що, своєю чергою, 
буде підставою для зміни чи припинення дого-
вору оренди землі, лише якщо сторони прямо 
вказали на це в договорі. 

Якщо ж у договорі оренди землі взагалі нічого 
не прописано із цього приводу або продубльо-
вано норму ч. 4 ст. 32 Закону № 161, то внаслідок 
реалізації фізособою переданого їй переважного 
права на придбання сільгоспземлі орендні від-
носини не змінюються і не припиняються – вони 
продовжують існувати на тих же умовах і в тому 
ж обсязі, що й до укладення договору купівлі-
продажу сільгоспземлі. 

Хто має право на сплачену наперед оренд-
ну плату?

Вище ми обґрунтували, що орендар діє у меж-
ах правового поля, коли сплачує орендодавцеві 
орендну плату за майбутні періоди. Звичайно ж, 
якщо це прямо не заборонено договором оренди 
землі.

Водночас, за існуючого недосконалого право-
вого регулювання, у разі передання юрособою-
орендарем свого переважного права на придбан-
ня сільгоспземлі фізособі та реалізації останньою 
такого права договір оренди землі залишається 
чинним. Тож і орендна плата, сплачена наперед 

юрособою-орендарем за цим договором, вва-
жатиметься сплаченою належним чином та на-
лежному на момент сплати орендодавцю.

Важливо! У цьому випадку юрособа-
орендар не мала б права на повернення 
їй орендної плати за періоди, коли 
земельна ділянка не перебувала 
в користуванні, якби йшлося про 
класичний варіант реалізації переважного 
права орендаря на придбання землі 
та припинення внаслідок цього договору 
оренди з огляду на поєднання в одній особі 
власника земельної ділянки та орендаря.

Це означає, що в нашій ситуації орендар-юросо-
ба не повинен та не може мати претензій (вимог) 
до продавця земельної ділянки щодо повернен-
ня орендної плати, сплаченої за майбутні періо-
ди. Тому це питання має вирішуватися виключно 
між попереднім та новим власником земель-
ної ділянки (тобто між продавцем і покупцем за 
договором купівлі-продажу).

Адже очевидно, що з моменту переходу права 
власності на землю її попередній власник втра-
чає права та обов’язки орендодавця земельної 
ділянки, а отже, і підставу для отримання оренд-
ної плати, що сплачуватиметься (вже сплачена) 
із цього моменту. Відповідно, з дати переходу 
права власності на землю її новий власник на-
буває прав та обов’язків орендодавця земельної 
ділянки, у тому числі й право отримувати оренд-
ну плату з такої дати.

Якщо між цими сторонами є взаєморозуміння, 
то на етапі укладання договору купівлі-продажу 
сільгоспземлі вони можуть урегулювати всі умо-
ви повернення продавцем земельної ділянки 
ї ї покупцю сплаченої наперед орендної плати. 
У тому числі і шляхом зарахування зустріч-
них однорідних вимог за договором купівлі-
продажу земельної ділянки та угодою про по-
вернення сплаченої наперед орендної плати.

Що робити, якщо попередній власник не 
бажає повертати орендну плату, виплаче-
ну наперед?

Якщо попередній власник земельної ділянки до-
бровільно не бажає врегулювати це питання, но-
вий власник ділянки може захистити свої пра-
ва шляхом звернення до суду з вимогою про 
стягнення сплачених за майбутні періоди сум 
орендної плати, обґрунтовуючи свої вимоги 
ст. 1212 ЦК. 
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Нагадаємо, відповідно до ч. 1 та 2 вказаної стат-
ті особа, яка набула майно або зберегла його 
у себе за рахунок іншої особи (потерпілого) без 
достатньої правової підстави (безпідставно на-
буте майно), зобов’язана повернути потерпілому 
це майно. Особа зобов’язана повернути майно 
і тоді, коли підстава, на якій воно було набуте, 
згодом відпала. При цьому положення гл. 83 
ЦК застосовуються незалежно від того, чи без-
підставне набуття або збереження майна було 

результатом поведінки набувача майна, потерпі-
лого, інших осіб чи наслідком події.

Підсумуємо: сплата орендної плати за сільгосп-
землю наперед може спричинити неабиякі не-
зручності у майбутньому, оскільки в разі зміни 
власника сільгоспземлі новому власнику дове-
деться витребовувати у попереднього кошти, які 
останньому не належать, бо він вже не є орендо-
давцем землі. 

Маргарита МАЙОРЕНКО, юрист

ЧИ МОЖЕ ВЛАСНИК ЗЕМЕЛЬНОЇ 
ДІЛЯНКИ ПОДАРУВАТИ ЇЇ БЕЗ ЗГОДИ ОРЕНДАРЯ?

Сільгосппідприємство орендує земельну ділянку. Орендодавець має намір найближчим 
часом подарувати цю ділянку своєму родичеві. Чи може він зробити це без згоди орендаря 
чи повинен запропонувати йому купити земельну ділянку, оскільки орендар є суб’єктом 
переважного права і тільки в разі його відмови орендодавець може укласти договір да-
рування зі своїм родичем?

Так, власник земельної ділянки має право від-
чужувати земельну ділянку за договором да-
рування без згоди суб'єкта переважного права 
(орендаря). Пояснимо докладніше. 

Земельні ділянки сільгосппризначення приватної 
власності можуть бути відчужені виключно:

за договорами купівлі-продажу, дарування,  •
міни, довічного утримання та спадковим до-
говором. Такі цивільно-правові договори укла-
даються відповідно до Цивільного кодексу та 
з дотриманням вимог Земельного кодексу (да-
лі – ЗК);

шляхом унесення до статутного (складеного)  •
капіталу або звернення стягнення на них (ст. 131 
ЗК). Однак передавати раніше підмораторні 
землі до статутного (складеного) капіталу не 
можна до 01.01.2024. Так, згідно з п. 15 розд. X 
ЗК до цієї дати юрособи не можуть придба-
ти у власність земельні ділянки, передані для 
ведення товарного сільгоспвиробництва, а та-
кож земельні частки/паї, отримані в результаті 
розпаювання земель.

Купівля-продаж земельної ділянки здійснюється 
з дотриманням переважного права на ї ї при-
дбання. Дане право може бути передане його 
суб'єктом іншій особі, про що такий суб'єкт по-
винен письмово повідомити власника земельної 

ділянки. Ця процедура проводиться в поряд-
ку, передбаченому ст. 1301 ЗК (див. докладніше 
в «БАЛАНС-АГРО», 2021, № 29, с. 5; № 34, с. 4).  

Нагадаємо: суб'єктом переважного права купів-
лі сільгоспземлі є особа, яка має спецдозвіл на 
видобуток корисних копалин загальнодержав-
ного значення на такій ділянці, а якщо такого 
суб'єкта немає, то орендар.

Водночас згідно із ЗК власник земельної ділянки 
може відчужувати земельну ділянку без згоди 
суб'єкта переважного права у випадку:

відчуження за договором  • дарування, дові-
чного утримання та за спадковим договором 
на користь другого члена подружжя, дітей, 
батьків, рідних (повнорідних і неповнорідних) 
братів і сестер, двоюрідних братів і сестер, 
діда, баби, онуків, правнуків, рідних дядька й 
тітки, племінниці та племінника, пасинка, па-
сербиці, вітчима, мачухи (п. «б» ч. 3 ст. 131);

обміну земельними ділянками, розташованими  •
в тому ж масиві земель сільгосппризначення, 
за правилом, визначеним ч. 2 ст. 371 ЗК (п. «б» 
ч. 3 ст. 131);

продажу співвласником земельної ділянки  •
окремої частки в праві власності на таку ді-
лянку іншому ї ї співвласникові (ст. 88, ч. 10 
ст. 1301). 


