
  134  

Трибуна дисертанта    Особливості пролонгації договору оренди нерухомості...

Ю. М. Степаненко  
здобувач кафедри цивільного права Київського 
національного університету імені Тараса 
Шевченка

У статті здійснено правовий аналіз норм 
чинного законодавства у сфері продовжен-
ня дії договору оренди нерухомого майна, 
наведено приклади судових справ у цій 
категорії спорів з метою встановлення 
єдиного способу пролонгації орендних пра-
вовідносин. Виділено проблемні аспекти 
категорії «пролонгація договору орен-
ди», запропоновано нові підходи до роз-
криття цього поняття.
Ключові слова: договір оренди, нерухоме 
майно, пролонгація договору.

В статье осуществлен правовой анализ 
норм действующего законодательства 
в сфере продления договора аренды недви-
жимого имущества, приведены примеры 
судебных дел по данной категории споров 
с целью установления единого способа 
пролонгации арендных правоотношений. 
Кроме того, предлагаются новые подходы 
к раскрытию понятия «продления срока 
действия договора аренды» и выделено 
признаки его отличия от «заключения 
нового договора аренды».
Ключевые слова: договор аренды, недви-
жимое имущество, пролонгация договора.

In the article the legal analysis of norms 
of current legislation is conducted in the 
field of extension of contract of tenancy of 
the real estate, the examples of cases are 

оренди нерухомості:  
теорія і практика

Особливості 
пролонгації договору
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М
етою цієї статті є  визна-
чення особливостей про-
цедури продовження 
строку дії договору орен-

ди нерухомого майна як одного з етапів 
виконання такого договору, вирішення 
спірного питання існування орендних 
правовідносин щодо об’єкта нерухомос-
ті після закінчення строку дії договору 
оренди.

Оренда нерухомості є  простим і  ви-
гідним видом господарської діяльності, 
а отже, і поширеним серед власників не-
рухомого майна.

Так, з у зв’язку з укладенням великої 
кількості договорів оренди нерухомо-
го майна виникає багато спірних ситу-
ацій, адже деякі суб’єкти орендних пра-
вовідносин досить часто нехтують важ-
ливими умовами договору, вважаю-
чи саме факт укладання договору пріо-
ритетним для себе завданням, сподіва-
ючись на  добросовісне його виконан-
ня та не замислюючись над тим, що не-
важливі, на перший погляд, умови допо-
можуть в  майбутньому уникнути спір-
них ситуацій. Для того, щоб уникнути 
більшості таких непорозумінь, потріб-
но чітко встановлювати в договорі нор-
ми, що  регулюють проблемні відноси-
ни, які  виникають між орендодавцем 
та орендарем.

Саме тому вважаємо необхідним де-
тально зупинитися на питанні визначен-

ня та  продовження строку дії договору 
оренди нерухомого майна.

Як відомо, строк володіння і  корис-
тування переданим в оренду майном за-
вжди, принаймні на практиці, визнавав-
ся істотною умовою договору оренди.

Зі змісту статті 759 Цивільного кодек-
су України (далі  — ЦК України) випли-
ває, що  за  договором найму наймода-
вець передає або  зобов’язується пере-
дати наймачеві майно в  користування 
за плату та на певний строк [1].

Так, приходимо до  висновку про  те, 
що  орендар за  цим договором набуває 
статусу титульного володільця на  пев-
ний строк, тривалість якого визначаєть-
ся домовленістю сторін, законом (у тому 
випадку, коли зако ном установлені мак-
симальні (граничні) строки, а  орендо-
давець і  орендар не  встановили строк 
оренди чи  встановили більший строк) 
та їх волею про розірвання договору. Та-
ким чином, умова про  строк користу-
вання майном обумовлена суттю самих 
відносин оренди [2].

Досвід юристів-практиків свідчить 
про  те, що  строк дії договору оренди 
об’єктів нерухомого майна перш за  все 
є  однією з  умов виконання даного до-
говору, а  отже, має бути передбачений 
у  договорі задля юридично коректного 
притягнення до відповідальності винної 
у результаті невиконання чи неналежно-
го виконання сторони.

Проте, навіть не  зважаючи на  таку 
альтернативну та  суперечливу приро-
ду категорії «строк оренди», гадаємо, 
що  істотність її  визначається в  залеж-
ності від особливостей кожного догово-
ру оренди нерухомості, а  також добро-
порядності суб’єктів його виконання.

Розкриття сутності поняття строку дії 
договору оренди як умови його виконан-
ня дає змогу зробити висновок про мож-
ливість існування орендних правовідно-
син і після закінчення договору оренди.

resulted on this category of disputes with the 
purpose of establishment of single method of 
prolongation of leasing legal relationships. In 
addition, the new going is offered to opening 
of concept «extensions of term of action of 
contract of tenancy» and the signs of its 
difference are selected from the «conclusion of 
new contract of tenancy».
Keywords: contract of tenancy, real estate, 
prolongation of contract.
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Зокрема у  частині 2 статті 17 Закону 
України «Про оренду державного і  ко-
мунального майна»  [3] встановлено, 
що в разі відсутності заяви однієї із сто-
рін про припинення або зміну умов до-
говору оренди протягом одного міся-
ця після закінчення терміну дії догово-
ру він вважається продовженим на  той 
самий термін і  на  тих самих умовах, 
які були передбачені договором.

На думку О. М. Вінник, зазначене по-
ложення закону забезпечує стабільність 
орендних правовідносин [4, c.190]. Дещо 
подібна умова передбачена й  у ст.  764 
ЦК України, де визначено, що, якщо на-
ймач продовжує користуватися майном 
після закінчення строку договору найму, 
то  за  відсутності заперечень наймодав-
ця протягом одного місяця договір вва-
жається поновленим на строк, який був 
раніше встановлений договором.

Строк «один місяць», на думку деяких 
науковців, має обраховуватися з момен-
ту закінчення строку договору [5].

Як бачимо, істотність умови про строк 
договору оренди (найму) нерухомого 
майна полягає ще й у необхідності його 
встановлення для  подальшої пролонга-
ції такого договору.

Відповідно до  зазначених вище ста-
тей ЦК України, якщо орендар продо-
вжує користуватися майном після закін-
чення строку договору оренди, то за від-
сутності заперечень орендодавця про-
тягом одного місяця договір вважаєть-
ся поновленим на строк, який був рані-
ше встановлений договором. Таким чи-
ном, підставою для  продовження від-
носин найму стосовно орендодавця є, 
по  суті, його мовчазна згода, яка вияв-
ляється у  відсутності заперечень і  ви-
мог до  орендаря повернути орендова-
не майно протягом одного місяця піс-
ля закінчення строку договору оренди, 
з боку ж орендаря бажання продовжува-
ти відносини оренди висловлюється ак-

тивними діями — шляхом продовження 
користування майном після закінчення 
строку договору оренди. Зазначене пи-
тання видається доволі спірним і диску-
сійним.

Звертаючись до практичного значен-
ня поняття «пролонгації договору орен-
ди нерухомості», зауважимо, що  позо-
вні заяви про спонукання щодо пролон-
гації (продовження) договорів оренди 
нерухомого майна ґрунтуються пере-
важно на положеннях ст. 777 ЦК Укра-
їни, а  також положеннях ч.  3 ст.  17 За-
кону України «Про оренду державного 
і  комунального майна», згідно з  якими 
орендар, який належним чином виконує 
свої зобов’язання за  договором найму 
(оренди), після закінчення строку най-
му має переважне право перед іншими 
особами на  укладення договору на  но-
вий строк.

Зокрема аналіз наведених норм чин-
ного законодавства, а  також судової 
практики вирішення спорів, пов’язаних 
з  продовженням строку дії договорів 
оренди об’єктів нерухомого майна, дає 
змогу зробити висновок про низку про-
блемних та неоднозначних питань у цій 
сфері правовідносин.

Так, зіставляючи науковий, законо-
давчий та  практичний погляди на  по-
няття «продовження строку дії» догово-
ру оренди нерухомості, вважаємо за не-
обхідне розглянути її в кількох аспектах:

– пролонгація як  законодавчо вста-
новлене продовження дії договору про-
тягом строку, на який його було укладе-
но (т. зв. автоматична пролонгація).

Як відомо, у  статті 764 ЦК Украї-
ни визначено, що, якщо наймач продо-
вжує користуватися майном після закін-
чення строку договору найму (оренди), 
то  за  відсутності заперечень наймодав-
ця протягом одного місяця договір вва-
жається поновленим на строк, який був 
раніше встановлений договором.
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Зазначена норма закону розкрита та-
кож і в згаданій вище ч. 2 ст. 17 Закону 
України «Про оренду державного та ко-
мунального майна», якою передбачено, 
що в разі відсутності заяви однієї із сто-
рін про припинення або зміну умов до-
говору оренди протягом одного місяця 
після закінчення терміну дії договору він 
вважається продовженим на  той самий 
строк і на тих самих умовах, які були пе-
редбачені договором.

За таких обставин очевидною є мож-
ливість автоматичної пролонгації дого-
вору найму в разі відсутності заперечень 
як зі сторони наймодавця, так і зі сторо-
ни наймача. У даному випадку мова йде 
про  те, що  в  юридичній практиці при-
йнято називати «мовчазною згодою» [6].

Натомість така нормативно вста-
новлена спрощена схема продовження 
орендних правовідносин породжує ряд 
суперечностей та  колізій при застосу-
ванні її на практиці.

Для прикладу звернімо увагу на  рі-
шення господарського суду за  справою 
№16/457  [7], при винесенні якого суд 
дійшов висновку про правомірність ав-
томатичної пролонгації спірних догово-
рів, посилаючись на продовження пози-
вачем користування орендованим май-
ном, сплату ним орендної плати, а також 
прийняття такої плати відповідачем.

У той самий час при розгляді спра-
ви №11/419  [8] господарський суд на-
голосив на  тому, що  положення окрес-
лених вище норм права не  передбача-
ють порядку автоматичного поновлен-
ня договору оренди, а лише визначають, 
що в цьому разі договір підлягає понов-
ленню (а не є поновленим).

Досить широко розкрито зміст указа-
них вище норм права у постанові Вищо-
го господарського суду України за спра-
вою №2–17/4594 [9]. Так, касаційним су-
дом зроблено висновок про те, що ст. 764 
ЦК України та ч. 2 ст. 17 Закону України 

«Про оренду державного та  комуналь-
ного майна» не покладають на орендаря 
додаткових обов’язків погоджувати про-
лонгацію договору оренди з будь-якими 
іншими юридичними особами, а  тому 
відповідні передбачені договором орен-
ди застереження з цього приводу не по-
роджують юридичних наслідків до спір-
них орендних правовідносин.

Оскільки відповідно до ст. ст. 2, 3 За-
кону України «Про оренду державного 
та  комунального майна» правовою під-
ставою користування державним май-
ном є  договір оренди, а  позивач не  на-
дав доказів направлення орендарю що-
річно в  установлений місячний строк 
заяв про  припинення договору оренди, 
то цей договір на даний час є пролонго-
ваним, а  тому в  товариства наявні до-
статні підстави для подальшого перебу-
вання у займаному приміщенні.

Гадаємо при вирішенні спорів дослі-
джуваної категорії з окресленими вище 
особливостями варто керуватися понят-
тям «пролонгація за законом», а сторо-
нам договорів оренди об’єктів нерухо-
мого майна діяти в  межах процедури, 
установленої таким законом.

Наступний аспект поняття «продо-
вження строку дії» договору оренди не-
рухомості може бути сформульований 
таким чином:

– пролонгація як продовження оренд-
ного правовідношення шляхом оформ-
лення повторного погодження орендо-
давця.

Даний аспект ставиться в залежність 
від  суб’єктного складу таких правовід-
носин, оскільки мова йде про  догово-
ри оренди нерухомого майна, які  укла-
даються з  органом місцевого самовря-
дування. За такого виду пролонгації до-
цільним для сторін буде вирішення пи-
тання необхідності отримання докумен-
тального підтвердження повторного во-
левиявлення орендодавця.
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Звертаючись до статті 116 Земельно-
го кодексу України (далі — ЗК України), 
слід зазначити, що  громадяни та  юри-
дичні особи набувають права власнос-
ті та  права користування земельними 
ділянками із  земель державної або  ко-
мунальної власності за  рішенням орга-
нів виконавчої влад або органів місцево-
го самоврядування в межах їх повнова-
жень, визначених цим Кодексом [10].

Згідно із статтею 125 ЗК України пра-
во власності та право постійного корис-
тування земельною ділянкою виникає 
після одержання її власником або корис-
тувачем документа, що посвідчує право 
власності чи право постійного користу-
вання земельною ділянкою, та його дер-
жавної реєстрації.

Відповідно до  статті 124 ЗК України 
передача в  оренду земельних ділянок, 
що  перебувають у  державній або  кому-
нальній власності, здійснюється на під-
ставі рішення відповідного органу ви-
конавчої влади або органу місцевого са-
моврядування шляхом укладення до-
говору оренди земельної ділянки. Про-
те стаття 33 Закону України «Про орен-
ду землі» передбачає, що після закінчен-
ня строку, на який було укладено дого-
вір оренди землі, орендар, який належно 
виконував обов’язки відповідно до умов 
договору, має за  інших рівних умов пе-
реважне право на  поновлення догово-
ру. У  разі поновлення договору оренди 
землі на новий строк його умови можуть 
бути змінені за  згодою сторін. У  разі, 
якщо орендар продовжує користувати-
ся земельною ділянкою після закінчен-
ня строку договору оренди, то за відсут-
ності письмових заперечень орендодав-
ця протягом одного місяця після закін-
чення строку договору він підлягає по-
новленню на той самий строк і на тих са-
мих умовах, які  були передбачені дого-
вором. Письмове заперечення здійсню-
ється листом-повідомленням [11].

На сьогоднішні наведені норми зако-
ну застосовуються судами в  комплексі 
для  обґрунтування необхідності отри-
мання повторного рішення органу міс-
цевого самоврядування для продовжен-
ня орендних правовідносин з останнім.

Наприклад, при вирішенні спору 
за справою №32/158 [12] господарський 
суд керувався положеннями ст. 188 Гос-
подарського кодексу України, а  також 
фактом непідписання радою запро-
понованого позивачем проекту уго-
ди до  договору оренди без надіслання 
протоколу розбіжностей або певних за-
перечень.

Постановою Вищого господарсько-
го суду в  указаній справі рішення було 
скасовано, а  справу передано на  новий 
розгляд. При цьому суд касаційної ін-
станції зазначив, що  способом волеви-
явлення ради, яка здійснює право влас-
ності від імені відповідної територіаль-
ної громади, щодо регулювання земель-
них відносин є  прийняття рішення се-
сії. Відповідно ж  до  положень земель-
ного законодавства необхідною умовою 
укладення, зміни та  поновлення дого-
вору оренди земельної ділянки, яка пе-
ребуває у  державній або  комунальній 
власності, є  наявність відповідного рі-
шення органу місцевого самоврядуван-
ня. А відтак визнання укладеної додат-
кової угоди про  зміну умов договору 
оренди, зокрема щодо її  строку, за від-
сутності такого рішення є порушенням 
виключного передбаченого Конституці-
єю України права цього органу на здій-
снення права власності від  імені Укра-
їнського народу та управління землями, 
яке підлягає захисту.

Протилежною є  точка зору Вищого 
господарського суду України, викладе-
на при розгляді справи № 36/60 [13], де 
суд зазначив, що посилання на те, що по-
новлення з позивачем договірних відно-
син оренди земельної ділянки можли-
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ве лише шляхом прийняття відповідно-
го рішення Київською міською радою, 
ґрунтується на  помилковому ототож-
ненні правовідносин укладення догово-
ру оренди земельної ділянки та  право-
відносин поновлення дії (продовження 
на той самий строк і на тих самих умо-
вах) вже укладеного договору оренди зе-
мельної ділянки. Водночас не враховано 
приписів ч. 3 ст. 33 Закону України «Про 
оренду землі», яка чітко та вичерпно ре-
гулює порядок та  підстави пролонгації 
договору оренди земельної ділянки.

Разом з  цим Судова палата у  госпо-
дарських справах Верховного суду Укра-
їни в постанові від 12.08.2008 р. [14] вка-
зала на те, що необхідною умовою укла-
дення договору оренди земельної ділян-
ки, яка перебуває у державній або кому-
нальній власності, є  наявність рішен-
ня відповідного органу про надання зе-
мельної ділянки, зобов’язання цього ор-
гану укласти такий договір або  ж  про-
довжити дію договору за  відсутності 
вказаного рішення є  порушенням його 
виключної, передбаченої Конституцією  
компетенції на  здійснення права влас-
ності від  імені Українського народу 
та управління землями.

На нашу думку, задля коректного за-
стосування норм матеріального пра-
ва при вирішенні справ цієї категорії 
слід мати на  увазі, що  в  даному випад-
ку відносини підпорядкованості відсут-
ні, оскільки орган місцевого самовряду-
вання виступає як рівний суб’єкт оренд-
ного правовідношення і бажання остан-
нього припиняти чи  продовжувати до-
говірні стосунки з  орендарем розкри-
вається через його мовчазну згоду, яка 
висловлюється відсутністю заперечень 
і вимог до наймача повернути орендова-
не майно протягом одного місяця після 
закінчення строку договору найму. Уста-
новлення обов’язковості повторного 
прийняття органом місцевого самовря-

дування рішення про продовження сто-
сунків з  орендарем щодо користування 
об’єктом нерухомості не може вважати-
ся пролонгацією, бо мова йде про пере-
укладення договору оренди нерухомос-
ті, а не про продовження його дії.

Звертаючись до  третього аспекту ка-
тегорії «продовження строку дії догово-
ру», звернімо увагу на суб’єкта ініціати-
ви такого продовження, а саме:

– пролонгація як  подовження дії 
основного договору оренди через набут-
тя переважного права.

Як уже було зазначено вище, у ст. 777 
ЦК України визначено, що наймач, який 
належно виконує свої обов’язки за дого-
вором найму, після спливу строку дого-
вору має переважне право перед іншими 
особами на  укладення договору найму 
на новий строк.

Можливість використання переваж-
ного права визначено й  вже наведе-
но ст.  33 Закону України «Про оренду 
землі», де вказано, що  після закінчен-
ня строку, на який було укладено дого-
вір оренди землі, орендар, який належно 
виконував обов’язки відповідно до умов 
договору, має за  інших рівних умов пе-
реважне право на  поновлення догово-
ру. У  разі поновлення договору оренди 
землі на новий строк його умови можуть 
бути змінені за  згодою сторін. У  разі, 
якщо орендар продовжує користувати-
ся земельною ділянкою після закінчен-
ня строку договору оренди, то за відсут-
ності письмових заперечень орендодав-
ця протягом одного місяця після закін-
чення строку договору він підлягає по-
новленню на  той самий строк, і  на  тих 
самих умовах, які  були передбачені до-
говором. Письмове заперечення здій-
снюється листом-повідомленням.

Сьогодні більшість науковців-прав-
ників для  розкриття сутності пере-
важного права орендаря звертає увагу 
на такі питання:
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– чи повідомляв орендар орендодавця 
у встановленому порядку про намір ско-
ристатися переважним правом на укла-
дення договору оренди землі на  новий 
строк;

– чи  заперечував орендодавець 
у строк, визначений законом, проти по-
новлення договору;

– чи мали місце пропозиції інших по-
тенційних орендарів прийняти в оренду 
об’єкт нерухомості.

Звертаючись до  практичного аспек-
ту, зазначимо, що характер поняття «пе-
реважного права» доволі чітко окресле-
ний у  рішенні господарського суду, за-
лишеному без змін Вищим господар-
ським судом України, у  вже згаданій 
справі №11/419, де визначено, що понят-
тя переважного права орендаря озна-
чає надання йому переваги в разі наяв-
ності пропозицій інших господарюю-
чих суб’єктів, що  містять умови, рівні 
з умовами особи, що наділена переваж-
ним правом. При цьому наймодавець 
не зобов’язаний укладати новий договір 
на тих самих умовах, що і попередній до-
говір найму.

Більш категорична думка наведе-
на Вищим господарським судом Укра-
їни при розв’язанні спору за  справою 
№12/100/09  [15]. Так, суд касаційної ін-
станції прийшов до  висновку, що  наяв-
ність у  добросовісного орендаря пере-
важного права на поновлення договору 
також не  означає його обов’язкове по-
новлення за будь-яких умов.

Отже, говорячи про переважне право 
орендаря на  укладення договору орен-
ди нерухомого майна, фактично маємо 
на  увазі переукладення договору орен-
ди, адже однією з необхідних умов вико-
ристання переважного права на  об’єкт 
оренди є ініціатива інших суб’єктів гос-
подарських правовідносин щодо тако-
го об’єкта та, безпосередньо, проведен-
ня конкурсу щодо прийняття в  орен-

ду самого об’єкта, а  отже, прийняття 
орендодавцем нового рішення укладати 
чи  не  укладати договір оренди нерухо-
мості з чинним орендарем [16].

Як висновок, зауважимо, що  пробле-
матика наукового підходу до  поняття 
«пролонгації договору оренди нерухо-
мого майна» полягає у відсутності єди-
ного підходу до  розкриття даної юри-
дичної категорії, що породжує некорек-
тне ототожнення її  з  поняттям «пере-
кладення договору оренди нерухомого 
майна» на практиці, а тому, гадаємо, до-
речним буде зробити такі висновки:

– як свідчать результати аналізу, про-
лонгація договору оренди об’єкта не-
рухомого майна, зокрема, не  є  належ-
ним способом захисту в  розумінні ци-
вільного та  господарського практично-
го судочинства. Вирішуючи справи да-
ної категорії, суди звертаються до  по-
нять «поновлення», «переукладення» 
та  «укладення нового договору» в  за-
лежності від особливостей об’єкта орен-
ди та суб’єктного складу такого догово-
ру. Разом з тим орендар не позбавлений 
права запропонувати орендодавцю про-
довжити відносини оренди;

– строк договору є його істотною умо-
вою (принаймні істотною для сторін до-
говору, які  мають намір у  майбутньому 
захистити свій інтерес). Продовження дії 
договору оренди шляхом укладення но-
вого договору передбачає зміну вказаної 
істотної умови, а отже, говоримо про нові 
правовідносини на нових умовах. У тако-
му разі називати таку процедуру пролон-
гацією видається некоректним;

– з метою уникнення ускладнень між 
поняттями переукладення та  продо-
вження договору зауважимо, що  про-
лонгація договору оренди об’єктів не-
рухомого майна в тому вигляді, у якому 
вона запропонована нормами чинного 
законодавства, можлива за умови її  іні-
ціювання під час дії самого договору.
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