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ÑÅÊÖ²ß 3 
ÖÈÂ²ËÜÍÅ ÏÐÀÂÎ ² ÖÈÂ²ËÜÍÈÉ ÏÐÎÖÅÑ; 

Ñ²ÌÅÉÍÅ ÏÐÀÂÎ; Ì²ÆÍÀÐÎÄÍÅ ÏÐÈÂÀÒÍÅ ÏÐÀÂÎ

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ïðàâîâ³äíîñè-
íè ùîäî îðåíäè çåìë³ â³ä³ãðàþòü âàæëèâó 
ðîëü ó öèâ³ëüíîìó òà ãîñïîäàðñüêîìó îáî-
ðîò³ Óêðà¿íè â çâ’ÿçêó ç³ çíà÷íèìè ïëîùàìè 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü äëÿ òîâàðíîãî 
âèðîáíèöòâà òà âàæëèâ³ñòþ ñ³ëüñüêîãî ãîñïî-
äàðñòâà ó ñòðóêòóð³ íàö³îíàëüíî¿ åêîíîì³êè. 
Ö³ ïðàâîâ³äíîñèíè ðåãóëþþòüñÿ ñïåö³àëüíèì 
çàêîíîì – Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåì-
ë³», ÿêèì âèçíà÷åíî ïåðåë³ê ³ñòîòíèõ óìîâ äî-
ãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. 

Ñòóï³íü ðîçðîáëåíîñò³ ïðîáëåìè. Ïðî-
áëåìè çì³ñòó äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè áóëè ïðåäìåòîì óâàãè íèçêè â÷åíèõ, 
ñåðåä ÿêèõ âàðòî íàçâàòè òàêèõ, ÿê À.Ì. Ì³-
ðîøíè÷åíêî, Þ.Þ. Ïîïîâ, ß.Ì. Ðîìàíþê,  
Æ.Ë. ×îðíà, Î.Â. Îëÿíè÷, Ï.Ô. Êóëèíè÷ òà ³í. 
Îäíàê ¿õí³ íàóêîâ³ ïðàö³ ëèøå ÷àñòêîâî òîðêàëè-
ñÿ ïðîáëåìàòèêè ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó îðåí-
äè çåìë³. Òîìó àâòîð ââàæàº äîö³ëüíèì àíàë³ç 
öüîãî ïèòàííÿ íà ð³âí³ îêðåìîãî äîñë³äæåííÿ. 

Ìåòà ñòàòò³ – äîñë³äèòè é ïðîàíàë³çóâàòè 
³ñòîòí³ óìîâè äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè çà óêðà¿íñüêèì çàêîíîäàâñòâîì. 

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Â³äïîâ³äíî 
äî ñò. 1 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» 
(äàë³ – Çàêîí) îðåíäà çåìë³ – öå çàñíîâàíå 
íà äîãîâîð³ ñòðîêîâå ïëàòíå âîëîä³ííÿ é êî-
ðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íåîáõ³äíîþ 
îðåíäàðåâ³ äëÿ ïðîâåäåííÿ ï³äïðèºìíèöüêî¿ 

òà ³íøèõ âèä³â ä³ÿëüíîñò³ [1]. Àíàëîã³÷íå ïîëî-
æåííÿ ì³ñòèòü ÷. 1 ñò. 93 Çåìåëüíîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè (äàë³ – ÇÊ Óêðà¿íè), ùîïðàâäà, ó äå-
ô³í³ö³¿ âèêîðèñòîâóºòüñÿ ïîíÿòòÿ «çåìåëüíà 
ä³ëÿíêà», à íå «çåìëÿ». 

Â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 792 Öèâ³ëüíîãî êî-
äåêñó Óêðà¿íè (äàë³ – ÖÊ Óêðà¿íè) çà äîãîâî-
ðîì íàéìó (îðåíäè) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íàé-
ìîäàâåöü çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïåðåäàòè íàéìà÷åâ³ 
çåìåëüíó ä³ëÿíêó íà âñòàíîâëåíèé äîãîâîðîì 
ñòðîê ó âîëîä³ííÿ òà êîðèñòóâàííÿ çà ïëàòó.

²äåíòè÷íó çà çì³ñòîì äåô³í³ö³þ ì³ñòèòü 
ñò. 13 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³», 
ÿêà âèçíà÷àº äîãîâ³ð îðåíäè çåìë³ ÿê äîãî-
â³ð, çà ÿêèì îðåíäîäàâåöü çîáîâ’ÿçàíèé çà 
ïëàòó ïåðåäàòè îðåíäàðåâ³ çåìåëüíó ä³ëÿíêó 
â âîëîä³ííÿ é êîðèñòóâàííÿ íà ïåâíèé ñòðîê, 
à îðåíäàð çîáîâ’ÿçàíèé âèêîðèñòîâóâàòè çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó â³äïîâ³äíî äî óìîâ äîãîâîðó 
òà âèìîã çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà.

Íà äóìêó Æ.Ë. ×îðíî¿, ïîëîæåííÿ îáîõ 
äîêóìåíò³â ùîäî ïîíÿòòÿ äîãîâîðó îðåíäè 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äåùî â³äð³çíÿþòüñÿ. Íàé-
á³ëüø âëó÷íèì, íà ¿¿ äóìêó, º âèçíà÷åííÿ äî-
ãîâîðó, ÿêå ì³ñòèòüñÿ â Çàêîí³ Óêðà¿íè «Ïðî 
îðåíäó çåìë³» [2, c. 53]. Ùîïðàâäà, îá´ðóí-
òóâàííÿ, ÷îìó ñàìå îñòàííÿ äåô³í³ö³ÿ º íàé-
á³ëüø âäàëîþ, àâòîð íå íàâîäèòü.

Íà äóìêó À.Ì. Ì³ðîøíè÷åíêà, ñë³ä ðîç-
ìåæîâóâàòè ïîíÿòòÿ íàéìó (îðåíäè) çåìåëü-
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íî¿ ä³ëÿíêè â ðîçóì³íí³ ãëàâè 58 ÖÊ Óêðà¿íè, 
çîêðåìà, ñò. 792 ÖÊ Óêðà¿íè, ç îäíîãî áîêó, 
òà îðåíäè çåìë³ (çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè) ó ðîçó-
ì³íí³ Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» òà 
ÇÊ Óêðà¿íè – ç ³íøîãî [3, c. 79]. 

Íà íàøó äóìêó, ïîçèö³¿ íàóêîâö³â âèäà-
þòüñÿ íåäîñòàòíüî îá´ðóíòîâàíèìè, îñê³ëüêè 
íåìèíó÷å ïðèçâåäóòü íà ïðàêòèö³ äî êîë³ç³é, 
ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ïðîáëåìîþ âèáîðó çàêîíîäàâ-
ñòâà. Ïðè âèáîð³ çàêîíó, ÿêèé ðåãóëþº êîí-
êðåòí³ öèâ³ëüí³ ïðàâîâ³äíîñèíè, ñë³ä âèõîäè-
òè ç³ çì³ñòó öèõ öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, à íå 
êåðóâàòèñÿ áàæàííÿì ñòîð³í ñòîñîâíî âèáîðó 
çàêîíó. Òèì ïà÷å, ùî ðîçìåæóâàííÿ íàéìó 
(îðåíäè) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ðîçóì³íí³ ãëàâè 
58 ÖÊ Óêðà¿íè é îðåíäè çåìë³ (çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè) ó ðîçóì³íí³ Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåí-
äó çåìë³» òà ÇÊ Óêðà¿íè ââàæàºìî ïðàêòè÷íî 
íåäîö³ëüíèì. 

ßê âáà÷àºòüñÿ ç íàâåäåíèõ âèùå çàêîíî-
äàâ÷èõ äåô³í³ö³é, ³ñíóº ïåâíå ðîçð³çíåííÿ 
âæèâàííÿ òåðì³í³â, ùî ïîçíà÷àþòü îäíå é òå 
æ ïîíÿòòÿ. Ïðè÷îìó ³ñíóþòü â³äì³ííîñò³ ó âæè-
âàíí³ òåðì³íîëîã³¿ íå ëèøå ì³æ çàãàëüíèìè 
àêòàìè (ñò. 792 ÖÊ Óêðà¿íè îïåðóº ïîíÿòòÿì 
«çåìåëüíà ä³ëÿíêà») òà àêòàìè ñïåö³àëüíîãî 
çàêîíîäàâñòâà (ó ñò. 13 Çàêîíó âæèâàºòüñÿ 
òåðì³í «çåìëÿ»). Ñóïåðå÷í³ñòü º òàêîæ ì³æ 
àêòàìè ñïåö³àëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, îñê³ëüêè 
ïðè âèçíà÷åíí³ îðåíäè çåìë³ â Çàêîí³ âæèâà-
ºòüñÿ òåðì³í «çåìëÿ», à â ÇÊ Óêðà¿íè – «çå-
ìåëüíà ä³ëÿíêà».

Òàêà íåóçãîäæåí³ñòü íå ìàòèìå ñåðéîçíèõ 
íåãàòèâíèõ íàñë³äê³â ó ïðàêòèö³ îðåíäíèõ â³ä-
íîñèí, àëå ðàçîì ³ç òèì çàâäàâàòèìå øêîäè 
ºäíîñò³ ïîíÿò³éíîãî àïàðàòó. Òîìó â ïîäàëü-
ø³é ïåðñïåêòèâ³ âñå æ âàðòî â ïðàâîâèõ íîð-
ìàõ, ùî ðåãóëþþòü îðåíäí³ â³äíîñèíè, óí³ô³-
êóâàòè ïîíÿò³éíèé àïàðàò òà âèêîðèñòîâóâàòè 
ïîíÿòòÿ «çåìåëüíà ä³ëÿíêà» ó âñ³õ íîðìàòèâ-
íî-ïðàâîâèõ àêòàõ. 

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 638 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè äîãîâ³ð º óêëàäåíèì, ÿêùî ñòîðîíè 
â íàëåæí³é ôîðì³ äîñÿãëè çãîäè çà âñ³ìà ³ñ-
òîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó. ²ñòîòíèìè óìîâà-
ìè äîãîâîðó º óìîâè ïðî ïðåäìåò äîãîâîðó, 
óìîâè, ùî âèçíà÷åí³ çàêîíîì ÿê ³ñòîòí³ àáî º 
íåîáõ³äíèìè äëÿ äîãîâîð³â öüîãî âèäó, à òà-
êîæ óñ³ ò³ óìîâè, ùîäî ÿêèõ çà çàÿâîþ õî÷à á 
îäí³º¿ ç³ ñòîð³í ìàº áóòè äîñÿãíóòî çãîäè.

²ñòîòíèìè óìîâàìè º ò³ óìîâè, áåç ïîãî-
äæåííÿ ÿêèõ äîãîâ³ð óçàãàë³ íå ââàæàºòüñÿ 
óêëàäåíèì. Òàê³ ñóòòºâ³ óìîâè äîãîâîðó âè-
çíà÷àþòüñÿ â çàêîí³, ïðîòå íèìè ìîæóòü ñòà-
òè áóäü-ÿê³ óìîâè, íà ïîãîäæåíí³ ÿêèõ íàïî-
ëÿãàº òà ÷è ³íøà ñòîðîíà.

Ùîäî ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó îðåíäè, òî 
çà ðàí³øå ÷èííîþ ðåäàêö³ºþ íîðìè ñò. 15 
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» ³ñòîòíè-
ìè óìîâàìè äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ áóëè:  
1) îá’ºêò îðåíäè (ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ òà ðîç-
ì³ð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè); 2) ñòðîê ä³¿ äîãîâî-
ðó îðåíäè; 3) îðåíäíà ïëàòà ³ç çàçíà÷åííÿì 
¿¿ ðîçì³ðó, ³íäåêñàö³¿, ôîðì ïëàòåæó, ñòðî-
ê³â, ïîðÿäêó ¿¿ âíåñåííÿ é ïåðåãëÿäó òà â³ä-
ïîâ³äàëüíîñò³ çà ¿¿ íåñïëàòó; 4) óìîâè âèêî-
ðèñòàííÿ òà ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè, ÿêà ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó; 5) óìîâè 
çáåðåæåííÿ ñòàíó îá’ºêòà îðåíäè; 6) óìîâè é 
ñòðîêè ïåðåäà÷³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè îðåíäàðþ; 

7) óìîâè ïîâåðíåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè îðåí-
äîäàâöåâ³; 8) ³ñíóþ÷³ îáìåæåííÿ (îáòÿæåí-
íÿ) ùîäî âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè;  
9) âèçíà÷åííÿ ñòîðîíè, ÿêà íåñå ðèçèê âèïàä-
êîâîãî ïîøêîäæåííÿ àáî çíèùåííÿ îá’ºêòà 
îðåíäè ÷è éîãî ÷àñòèíè; 10) â³äïîâ³äàëüí³ñòü 
ñòîð³í. Çà çãîäîþ ñòîð³í ó äîãîâîð³ îðåíäè 
çåìë³ ìîæóòü çàçíà÷àòèñÿ é ³íø³ óìîâè. 

Íåáåçï³äñòàâíî ÿê ó íàóêîâö³â, òàê ³ â ïðàê-
òèêóþ÷èõ þðèñò³â áóëî ÷èìàëî çàóâàæåíü äî 
äîñèòü øèðîêîãî ïåðåë³êó ³ñòîòíèõ óìîâ äî-
ãîâîðó. Çîêðåìà, âèñëîâëþâàëàñÿ äóìêà ïðî 
ñêîðî÷åííÿ ïåðåë³êó ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâî-
ðó îðåíäè çåìë³ äî äâîõ: ïðåäìåòà îðåíäè 
òà îðåíäíî¿ ïëàòè, ïåðåäáà÷èâøè âîäíî÷àñ 
íèçêó äèñïîçèòèâíèõ íîðì ó çàêîí³, ÿêèìè 
íåîáõ³äíî âèçíà÷èòè äåÿê³ óìîâè äîãîâî-
ðó îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (ñòðîê, ôîðìó 
îðåíäíî¿ ïëàòè òîùî) [4, c. 111].

Ó çâ’ÿçêó ç óíåñåííÿì çì³í Çàêîíîì Óêðà-
¿íè ¹ 191-VIII â³ä 12 ëþòîãî 2015 ð. «Ïðî 
âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â 
Óêðà¿íè ùîäî ñïðîùåííÿ óìîâ âåäåííÿ á³ç-
íåñó (äåðåãóëÿö³ÿ)» [5] çãàäàíèé âèùå ïåðå-
ë³ê ³ñòîòíèõ óìîâ áóâ ñóòòºâî ñêîðî÷åíèé.

Ó íîâ³é ðåäàêö³¿ ñò. 15 Çàêîíó ³ñòîòíèìè 
óìîâàìè äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ º: 1) îá’ºêò 
îðåíäè (êàäàñòðîâèé íîìåð, ì³ñöå ðîçòàøó-
âàííÿ òà ðîçì³ð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè); 2) ñòðîê 
ä³¿ äîãîâîðó îðåíäè; 3) îðåíäíà ïëàòà ³ç çà-
çíà÷åííÿì ¿¿ ðîçì³ðó, ³íäåêñàö³¿, ñïîñîáó òà 
óìîâ ðîçðàõóíê³â, ñòðîê³â, ïîðÿäêó ¿¿ âíåñåí-
íÿ é ïåðåãëÿäó òà â³äïîâ³äàëüíîñò³ çà ¿¿ íå-
ñïëàòó. 

Íà äóìêó àâòîðà, âèêëàäåííÿ ñò. 15 Çàêî-
íó â íîâ³é ðåäàêö³¿ º ëîã³÷í³øèì, îñê³ëüêè âñÿ 
íåîáõ³äíà ³íôîðìàö³ÿ ïðî çåìåëüíó ä³ëÿí-
êó ì³ñòèòüñÿ â Äåðæàâíîìó çåìåëüíîìó êà-
äàñòð³ òà Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ðå÷îâèõ ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî, ³ çà áàæàííÿì îäí³º¿ ç³ 
ñòîð³í äîãîâîðó ìîæå áóòè íàäàíà â ôîðì³ 
â³äïîâ³äíèõ âèòÿã³â. Îôîðìëåííÿ æ óêàçàíèõ 
äîäàòê³â (ïëàíó àáî ñõåìè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, 
¿¿ êàäàñòðîâîãî ïëàíó, àêòà âèçíà÷åííÿ ìåæ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³), 
ïðîåêòó â³äâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè) ëèøå 
íàêëàäàº íà ñòîð³í äîãîâîðó çàéâ³ âèòðàòè, 
çóìîâëþº íåîáõ³äí³ñòü îòðèìàííÿ äîäàòêî-
âèõ äîâ³äîê, ùî àæ í³ÿê íå ñïðèÿº åôåêòèâ-
íîìó òà ñòàá³ëüíîìó öèâ³ëüíîìó é ãîñïîäàð-
ñüêîìó îáîðîòó. 

Ïðîòå çàóâàæåííÿ âèñëîâëþþòüñÿ é äî 
÷èííîãî ïåðåë³êó ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó 
îðåíäè. ßê çàçíà÷àº ß.Ì. Ðîìàíþê, óñòàíîâ-
ëåíèé ôàêò â³äñóòíîñò³ â òåêñò³ ïèñüìîâîãî 
äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ çàïèñó ïðî ÿêó-íåáóäü 
ç ³ñòîòíèõ óìîâ öüîãî äîãîâîðó ìîæíà âè-
çíàòè ïåâíèì ôîðìàëüíèì äåôåêòîì çì³ñòó 
äîãîâîðó. Îäíàê ó á³ëüøîñò³ âèïàäê³â òàêèé 
äåôåêò êîìïåíñóºòüñÿ âðåãóëþâàííÿì â³äïî-
â³äíèõ ïèòàíü ³íøèìè íîðìàìè òîãî æ Çàêîíó 
é íå ñòâîðþº ñòîðîíàì ïåðåøêîä ó ðîçóì³í-
í³ ¿õí³õ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â, íå ïåðåøêîäæàº 
íàëåæíîìó âèêîíàííþ äîãîâîðó. Òîìó ôîð-
ìàëüíèé äåôåêò çì³ñòó äîãîâîðó ÿê ôàêò ñàì 
ïî ñîá³ íå ïîâèíåí áóòè ºäèíîþ áåçóìîâíîþ 
ï³äñòàâîþ äëÿ âèçíàííÿ äîãîâîðó íåä³éñíèì 
[6, c. 36].

Íà íàøó äóìêó, âèäàºòüñÿ íåäîö³ëüíèì 
çàçíà÷åííÿ â ï. 3 ÷. 1 ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè 
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«Ïðî îðåíäó çåìë³» ïðàâîâî¿ íîðìè ïðî ³í-
äåêñàö³þ îðåíäíî¿ ïëàòè. Â³äñóòí³ñòü âêàç³â-
êè ïðî ³íäåêñàö³þ íàëåæèòü ñàìå äî òèõ óìîâ 
äîãîâîðó, ïðî ÿê³ éäåòüñÿ â ³íøèõ íîðìàõ Çà-
êîíó. Çîêðåìà, îá÷èñëåííÿ ðîçì³ðó îðåíäíî¿ 
ïëàòè çà çåìëþ çä³éñíþºòüñÿ ç óðàõóâàííÿì 
³íäåêñ³â ³íôëÿö³¿, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî 
äîãîâîðîì îðåíäè (÷. 3 ñò. 21 Çàêîíó). 

Ïî-ïåðøå, íàâ³òü ÿêùî â äîãîâîð³ ñòî-
ðîíè íå âêàæóòü ïðî òå, ùî ³íäåêñ ³íôëÿö³¿ 
âðàõîâóºòüñÿ ïðè îá÷èñëåíí³ ðîçì³ðó îðåíä-
íî¿ ïëàòè, òàêå îá÷èñëåííÿ çä³éñíþºòüñÿ ç 
îáîâ’ÿçêîâèì ïðîâåäåííÿì ³íäåêñàö³¿ â ñèëó 
÷. 3 ñò. 21 Çàêîíó. 

Ïî-äðóãå, ÷. 2 ñò. 21 Çàêîíó ñôîðìóëüîâà-
íà øëÿõîì çàñòîñóâàííÿ äèñïîçèòèâíîãî ìå-
òîäó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ. Â³äïîâ³äíî äî ¿¿ 
ïîëîæåíü ñòîðîíè äîãîâîðó îðåíäè ìîæóòü 
âèêëþ÷èòè íåîáõ³äí³ñòü ³íäåêñàö³¿. Ó òîé æå 
÷àñ ñó÷àñíà ðåäàêö³ÿ ï. 3 ÷. 1 ñò. 15 Çàêîíó 
çàêð³ïëþº, ùî ³ñòîòíîþ óìîâîþ º óìîâà ïðî 
îðåíäíó ïëàòó ³ç çàçíà÷åííÿì ³íäåêñàö³¿. Òà-
êèì ÷èíîì, ÷. 2 ñò. 21 Çàêîíó ïðîïîíóº ñòî-
ðîíàì äîãîâîðó îðåíäè àëüòåðíàòèâó ùîäî 
âðàõóâàííÿ ³íäåêñó ³íôëÿö³¿, à ï. 3 ÷. 1 ñò. 15 
Çàêîíó ³ìïåðàòèâíî çàêð³ïëþº íåîáõ³äí³ñòü 
çàçíà÷åííÿ â äîãîâîð³ îðåíäè ³íäåêñàö³¿ ó 
çâ’ÿçêó ç ³íôëÿö³ºþ. Òîæ ³ñíóº ñóïåðå÷í³ñòü ó 
ìåòîä³ öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ì³æ 
äâîìà çàçíà÷åíèìè íîðìàìè Çàêîíó. Òàê³ àâ-
òîðñüê³ âèñíîâêè ï³äòâåðäæóþòüñÿ ïðèêëàäà-
ìè ³ç ñóäîâî¿ ïðàêòèêè.

1 êâ³òíÿ 2009 ð. êîëåã³ÿ ñóää³â Ñóäîâî¿ ïà-
ëàòè â öèâ³ëüíèõ ñïðàâàõ Âåðõîâíîãî Ñóäó 
Óêðà¿íè ðîçãëÿíóëà â êàñàö³éíîìó ïîðÿäêó 
ñïðàâó çà ïîçîâîì îðåíäîäàâö³â çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê äî ÒÎÂ «Àãðàð³é Ïîë³ññÿ» ïðî âè-
çíàííÿ íåä³éñíèìè äîãîâîð³â îðåíäè çåìë³ òà 
ñêàñóâàííÿ ¿õ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ é çà çó-
ñòð³÷íèì ïîçîâîì – ïðî âèçíàííÿ ä³éñíèìè 
äîãîâîð³â îðåíäè çåìë³ òà ïîñòàíîâèëà óõâàëó 
(ð³øåííÿ ¹ 3416768 â ªäèíîìó äåðæàâíîìó 
ðåºñòð³ ñóäîâèõ ð³øåíü), ÿêîþ çàëèøèëà áåç 
çì³í ð³øåííÿ Àïåëÿö³éíîãî ñóäó Æèòîìèðñüêî¿ 
îáëàñò³ â³ä 27 ãðóäíÿ 2007 ð. ïðî â³äìîâó â 
çàäîâîëåíí³ ïîçîâó îðåíäîäàâö³â [7, c. 53].

Ó ö³é ñïðàâ³ Âåðõîâíèé Ñóä Óêðà¿íè ïîãî-
äèâñÿ ç âèñíîâêàìè àïåëÿö³éíîãî ñóäó ïðî 
òå, ùî óñòàíîâëåíèé ôàêò â³äñóòíîñò³ â äî-
ãîâîðàõ óêàç³âêè íà îáîâ’ÿçêîâå ïðîâåäåí-
íÿ ³íäåêñàö³¿ îðåíäíî¿ ïëàòè íå º ï³äñòàâîþ 
äëÿ âèçíàííÿ äîãîâîð³â íåä³éñíèìè, îñê³ëüêè 
(êð³ì äîãîâîðó) ïîðÿäîê íàðàõóâàííÿ îðåíä-
íî¿ ïëàòè çà çåìëþ ïåðåäáà÷åíèé ùå é Çà-
êîíîì ¹ 161-XIV, à ïîçèâà÷³ íå äîâåëè, ùî 
çã³äíî ç ÷. 3 ñò. 15 öüîãî Çàêîíó â³äïîâ³äà÷ 
â³äìîâèâñÿ â³ä çàçíà÷åííÿ â äîãîâîðàõ ³íøèõ 
óìîâ, çàïðîïîíîâàíèõ îðåíäîäàâöÿìè, òîáòî 
ïðàâà ïîçèâà÷³â íå ïîðóøåí³.

Çàçíà÷åíèé ïðèêëàä ³ç ñóäîâî¿ ïðàêòèêè 
ëèøå ï³äòâåðäæóº òå, ùî â³äñóòí³ñòü ïîëî-
æåííÿ ïðî ³íäåêñàö³þ íå º ïîðóøåííÿì ïðàâ 
ñòîð³í äîãîâîðó. Âåðõîâíèé Ñóä Óêðà¿íè ä³é-
øîâ àíàëîã³÷íîãî âèñíîâêó ïðî íåäîö³ëüí³ñòü 
âèçíàííÿ íåä³éñíèì äîãîâîðó îðåíäè çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ç ï³äñòàâ â³äñóòíîñò³ óìîâè 
ïðî ³íäåêñàö³þ ñåðåä ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó. 

Òîìó ââàæàºìî, ùî ðîçãëÿíóòó âèùå ñó-
ïåðå÷í³ñòü ïðàâîâèõ íîðì Çàêîíó íåîáõ³äíî 
âèïðàâèòè øëÿõîì íàäàííÿ ïåðåâàãè äèñïî-

çèòèâíîìó ìåòîäó ðåãóëþâàííÿ ÿê îñíîâíî-
ìó ìåòîäó öèâ³ëüíîãî ïðàâà. ×àñòèíó 2 ñò. 21 
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» âàðòî çà-
ëèøèòè áåç çì³í, à ç ï. 3 ÷. 1 ñò. 15 Çàêîíó 
âèêëþ÷èòè âêàç³âêó íà îáîâ’ÿçêîâó ³íäåêñàö³þ. 

Òàêèì ÷èíîì, ïðîïîíóºìî âèêëàñòè ï. 3  
÷. 1 ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåì-
ë³» â òàê³é ðåäàêö³¿: «²ñòîòíèìè óìîâàìè äî-
ãîâîðó îðåíäè çåìë³ º: <…> îðåíäíà ïëàòà 
³ç çàçíà÷åííÿì ¿¿ ðîçì³ðó, ñïîñîáó òà óìîâ 
ðîçðàõóíê³â, ñòðîê³â, ïîðÿäêó ¿¿ âíåñåííÿ é 
ïåðåãëÿäó òà â³äïîâ³äàëüíîñò³ çà ¿¿ íåñïëàòó». 

Î.Â. Îëÿíè÷ ïðîïîíóº âíåñòè çì³íè äî  
ñò. 15 Çàêîíó «Ïðî îðåíäó çåìë³», äîäàâøè 
äî íåâ³ä’ºìíèõ ÷àñòèí äîãîâîðó îðåíäè ðîç-
ðàõóíîê íîðìàòèâíî-ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìë³, 
çâàæàþ÷è íà òå, ùî â ï. 5 Òèïîâîãî äîãîâîðó 
îðåíäè çåìë³ òàêîæ ïåðåäáà÷åíî çàçíà÷åííÿ 
íîðìàòèâíî-ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè [8, c. 14]. Çìóøåí³ íå ïîãîäèòèñÿ ç àâ-
òîðîì, îñê³ëüêè çàçíà÷åííÿ âàðòîñò³ ä³ëÿíêè, 
íà íàøó äóìêó, íå º îäíèì ³ç êëþ÷îâèõ åëå-
ìåíò³â çì³ñòó äîãîâîðó îðåíäè. Òàêå çàçíà-
÷åííÿ ÷è éîãî â³äñóòí³ñòü íå ìîæå ïðÿìî àáî 
îïîñåðåäêîâàíî ïîðóøóâàòè ïðàâà îðåíäàðÿ 
÷è îðåíäîäàâöÿ (íà â³äì³íó â³ä ö³íè, ñòðîêó 
äîãîâîðó, ðîçì³ð³â ÷è ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè). Òîìó òàêà ïðîïîçèö³ÿ âèäà-
ºòüñÿ íåäîñòàòíüî îá´ðóíòîâàíîþ. 

Ñåðåä ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó îðåíäè çåì-
ë³ íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè îá’ºêò îðåíäè (êàäàñ-
òðîâèé íîìåð, ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ òà ðîçì³ð 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè). Íà äóìêó À.Ì. Ì³ðîøíè-
÷åíêà, ùîá ³äåíòèô³êóâàòè çåìåëüíó ä³ëÿí-
êó (îá’ºêò îðåíäè), äîñòàòíüî âêàçàòè ëèøå 
êàäàñòðîâèé íîìåð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Íà-
òîì³ñòü Çàêîí âèìàãàº çàçíà÷àòè ì³ñöå ðîç-
òàøóâàííÿ òà ðîçì³ð ä³ëÿíêè. ßêùî âîíè íå 
âêàçàí³, òî âèíèêàº çàéâå ïèòàííÿ ùîäî ä³éñ-
íîñò³ äîãîâîðó îðåíäè [4, c. 53]. Ìè íå ïîãî-
äæóºìîñÿ ç äóìêîþ äîñë³äíèêà. Êàäàñòðîâèé 
íîìåð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè – ³íäèâ³äóàëüíà, ùî 
íå ïîâòîðþºòüñÿ íà âñ³é òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè, 
ïîñë³äîâí³ñòü öèôð òà çíàê³â, ÿêà ïðèñâîþ-
ºòüñÿ çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ï³ä ÷àñ ¿¿ äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ é çáåð³ãàºòüñÿ çà íåþ ïðîòÿãîì 
óñüîãî ÷àñó ³ñíóâàííÿ [9]. Òàêèì ÷èíîì, êà-
äàñòðîâèé íîìåð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè – öå óí³-
êàëüíèé êîä, ÿêèé äàº çìîãó â³äð³çíèòè îäíó 
çåìåëüíó ä³ëÿíêó â³ä ³íøî¿. Àëå íå âèêëþ÷åíà 
ìîæëèâ³ñòü ïåðåäà÷³ â îðåíäó ëèøå ÷àñòèíè 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà íàëåæèòü âëàñíèêó. 
Àäæå çàêîíîäàâ÷î íå âñòàíîâëåíî ì³í³ìàëü-
íî ìîæëèâîãî ðîçì³ðó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà 
ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó. Íà ïðàêòèö³ ðîçì³ð çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó, 
ìîæå íå ñï³âïàäàòè ç ðîçì³ðîì ö³ëî¿ çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè, ÿê³é ïðèñâîºíî îêðåìèé êàäàñ-
òðîâèé íîìåð. Â³äñóòí³ñòü çàçíà÷åííÿ ì³ñöÿ 
ðîçì³ùåííÿ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â äî-
ãîâîð³ îðåíäè ïîòåíö³éíî ìîæå ïðèçâåñòè äî 
âèíèêíåííÿ ñóäîâèõ ñïîð³â. Òîìó ââàæàºìî, 
ùî ï. 1. ÷. 1 ñò. 15 Çàêîíó äîö³ëüíî çàëèøèòè 
áåç çì³í. 

Âèñíîâêè. Òàêèì ÷èíîì, çâóæåííÿ ïåðåë³-
êó ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè ïîð³âíÿíî ç ïîïåðåäíüîþ ðåäàêö³ºþ 
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» ïîçè-
òèâíî âïëèíóëî íà äèíàì³êó îðåíäíèõ â³äíî-
ñèí. Âîäíî÷àñ ïðîïîíóºìî âèêëàñòè ï. 3 ÷. 1  
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ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» â 
òàê³é ðåäàêö³¿: «²ñòîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó 
îðåíäè çåìë³ º: <…> îðåíäíà ïëàòà ³ç çàçíà-
÷åííÿì ¿¿ ðîçì³ðó, ñïîñîáó òà óìîâ ðîçðàõóí-
ê³â, ñòðîê³â, ïîðÿäêó ¿¿ âíåñåííÿ é ïåðåãëÿäó 
òà â³äïîâ³äàëüíîñò³ çà ¿¿ íåñïëàòó». 
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Äåì÷åíêî ².Ñ., ê. þ. í., äîêòîðàíò
²íñòèòóò çàêîíîäàâñòâà Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè

Ïåðåáóâàþ÷è â ïåðìàíåíòíîìó ñòàí³ ðåôîð-
ìóâàííÿ íàö³îíàëüíî¿ ñèñòåìè îõîðîíè çäî-
ðîâ’ÿ, ìè ìîæåìî ñïîñòåð³ãàòè é âïëèâ ðîçâèò-
êó ñó÷àñíèõ ³íôîðìàö³éíèõ ñèñòåì ³ òåõíîëîã³é 
íà öåé ïðîöåñ. Çàñòîñóâàííÿ ïðîãðàìíîãî çà-
áåçïå÷åííÿ, çàïðîâàäæåííÿ åëåêòðîííèõ êàð-
òîê ïàö³ºíò³â (íàñàìïåðåä, ó ïðèâàòíèõ çàêëà-
äàõ îõîðîíè çäîðîâ’ÿ), ñòâîðåííÿ ëîêàëüíèõ 
êîìï’þòåðíèõ ìåðåæ, äîñòóï äî ìåðåæ³ ³íòåð-
íåò – óñ³ ö³ (äåÿê³ ôàõ³âö³ íàçèâàþòü öåé ïðîöåñ 
«³íôîðìàòèçàö³ºþ») òà ³íø³ ôàêòîðè âïëèâàþòü 
íà íàäàííÿ ìåäè÷íî¿ äîïîìîãè.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Åëåêòðîíí³ ìå-
äè÷í³ êàðòîòåêè ðîáëÿòü ìîæëèâèì øèðîêî-

ìàñøòàáíèé òà çàãàëüíîíàö³îíàëüíèé äîñòóï 
äî ç³áðàíî¿ ï³ä ÷àñ ë³êóâàííÿ îñîáè ìåäè÷íî¿ 
³íôîðìàö³¿ ç áîêó ³íøèõ ìåäè÷íèõ ïðàö³âíè-
ê³â. [1, ñ. 97] Ïîãîäæóºìîñÿ ç Ã. Ðîìàíîâ-
ñüêèì [2, ñ. 3], ÿêèé â³äçíà÷àº, ùî ö³ ïðîöåñè 
òà òåíäåíö³¿ ïîâèíí³ â³äíàéòè àäåêâàòíå â³-
äîáðàæåííÿ ó ñôåð³ ÷èííîãî ïðàâà. Ïðîïî-
íóºìî çîñåðåäèòè óâàãó íà îäíîìó ç àñïåê-
ò³â – ñòâîðåíí³ ªäèíîãî äåðæàâíîãî ðåºñòðó 
ïàö³ºíò³â Óêðà¿íè òà íîðìàòèâíèõ ïîëîæåííÿõ 
éîãî ôóíêö³îíóâàííÿ â êîíòåêñò³ çàáåçïå÷åí-
íÿ é çàõèñòó ³íôîðìàö³¿ ïðî ñòàí çäîðîâ’ÿ.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êà-
ö³é. Ïèòàííÿ çàõèñòó ³íôîðìàö³¿ ïðî ïàö³ºí-


