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О
скільки в Україні надається пе-
ревага орендним відносинам, 
про  що  зокрема згадується 
у  Концепції Державної цільо-

вої програми розвитку земельних відно-
син в Україні на період до 2020 р., схвале-
ної розпорядженням Кабінету Міністрів 
України від 17.06.2009 р. №743-р, актуаль-
ною проблемою юридичної науки та пра-
возастосовної практики є  вивчення та-
кої категорії спорів, як  визнання догово-
ру оренди землі недійсним та з’ясування 
правових наслідків для сторін недійсного 
договору, а також з’ясування правових на-
слідків дій, вчинених на  виконання дого-
вору, що є неукладеним.

У науковій літературі проблемам 
розв’язання земельних спорів приділя-
ється значна увага. Ці питання дослі-
джувалися у  працях О.  В.  Ільницько-
го, Л.  В.  Лейби, А.  М.  Мірошниченка, 
В. П. Яніцького та ін. Мета цієї статті по-
лягає у  розмежуванні підстав для  визна-
ння договору недійсним та неукладеним, 
а  також у  встановленні моменту та  пра-
вових наслідків визнання недійсним до-
говору оренди землі.

Законодавче визначення договору 
оренди землі наведене у  ст.  13 Закону 
України «Про оренду землі» (у редакції 
від 02.10.2003 р.) (далі – Закон): це дого-
вір, за  яким орендодавець зобов’язаний 
за  плату передати орендареві земель-
ну ділянку у  володіння і  користування 
на певний строк, а орендар зобов’язаний 
використовувати земельну ділянку від-
повідно до  умов договору та  вимог зе-
мельного законодавства.

Договір оренди землі вважається укла-
деним з  моменту досягнення сторона-
ми в  належній формі згоди з  усіх істот-
них умов договору (ч. 1 ст. 638 Цивільно-
го кодексу України від 16.01.2003 р. (далі – 
ЦК України)). Згідно з  цим Кодексом іс-
тотними є  умови про  предмет договору, 
умови, що  визначені законом як  істотні 

або  є  необхідними для  договорів дано-
го виду, а також усі ті умови, щодо яких 
за заявою хоча б однієї із сторін має бути 
досягнуто згоди. Майже аналогічні нор-
ми закріплено в  ч.  1-3 ст.  180 Господар-
ського кодексу України від  16.01.2003  р. 
(далі – ГК України), що визначає істотні 
умови господарських договорів (у тому 
числі договору оренди землі), що  укла-
даються між суб’єктами господарювання 
або між суб’єктами господарювання і не-
господарюючими суб’єктами  – юридич-
ними особами (ч. 1 ст. 179 ГК України).

Повний перелік істотних умов догово-
ру оренди землі визначено в ч. 1 ст. 15 За-
кону України «Про оренду землі»: умови 
про  об’єкт оренди, а  саме: кадастровий 
номер, місце розташування та розмір зе-
мельної ділянки; строк дії договору орен-
ди; орендна плата із  зазначенням її  роз-
міру, індексації, форм платежу, строків, 
порядку її внесення і перегляду та відпо-
відальності за  її  несплату; умови вико-
ристання та цільове призначення земель-
ної ділянки, яка передається в  оренду; 
умови збереження стану об’єкта оренди; 
умови і строки передачі земельної ділян-
ки орендарю; умови повернення земель-
ної ділянки орендодавцеві; існуючі обме-
ження (обтяження) щодо використання 
земельної ділянки; визначення сторони, 
яка має ризик випадкового пошкоджен-
ня або знищення об’єкта оренди чи його 
частини; відповідальність сторін; умо-
ви передачі в заставу та внесення до ста-
тутного фонду права оренди земельної 
ділянки. Невід’ємною частиною догово-
ру оренди землі згідно з  ч.  4 зазначеної 
статті Закону, є: план або  схема земель-
ної ділянки, яка передається в оренду; ка-
дастровий план земельної ділянки з відо-
браженням обмежень (обтяжень) у  її  ви-
користанні та  встановлених земельних 
сервітутів; акт визначення меж земельної 
ділянки в натурі (на місцевості); акт при-
ймання-передачі об’єкта оренди; проект 
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відведення земельної ділянки в разі його 
розроблення згідно із законом. Крім того, 
відповідно до  ч.  1 ст.  20 цього Закону, 
а  також ч.  5 ст.  126 Земельного кодексу 
України від 25.10.2001 р. (далі – ЗК Укра-
їни), договір оренди землі підлягає дер-
жавній реєстрації і  вважається укладе-
ним (вчиненим) з  моменту його держав-
ної реєстрації (ст. 18 Закону, ч. 1 ст. 210, 
ч. 3 ст. 640 ЦК України).

На сьогодні реєстрацію договорів орен-
ди землі здійснюють територіальні орга-
ни Державного агентства земельних ре-
сурсів України (далі – Держземагентство) 
згідно з  постановою Кабінету Міністрів 
України від 09.09.2009 р. №1021 «Про за-
твердження порядків ведення Поземель-
ної книги і  Книги записів про  держав-
ну реєстрацію державних актів на право 
власності на земельну ділянку та на пра-
во постійного користування земельною 
ділянкою, договорів оренди землі». Слід 
звернути увагу, що з 01.01.2013 р. замість 
реєстрації договорів оренди землі здій-
снюватиметься реєстрація права орен-
ди земельної ділянки Міністерством юс-
тиції України та  його територіальними 
органами на  підставі п.  2 Прикінцевих 
та  перехідних положень Закону Украї-
ни «Про внесення змін до  Закону Укра-
їни «Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх обмежень» 
та  інших законодавчих актів України» 
від 11.02.2010 р. і ст. ст. 4, 6 Закону Укра-
їни «Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень» 
(у редакції від 11.02.2010 р.).

У частині 2 статті 15 Закону України 
«Про оренду землі» визначено, що відсут-
ність у договорі оренди землі однієї з  іс-
тотних умов, а  також порушення вимог 
ст. ст. 4-6, 11, 17, 19 цього Закону є підста-
вою для  відмови в  державній реєстрації 
договору оренди, а  також для  визнання 
договору недійсним відповідно до закону. 
Згідно з частиною 2 статті 215 ЦК Украї-

ни договір, недійсність якого встановле-
на законом, є нікчемним, визнання його 
недійсним судом не  вимагається. Од-
нак на  практиці суди часто задовольня-
ють вимоги позивачів про  визнання не-
дійсними нікчемних договорів. З  цьо-
го приводу можна погодитися з  думкою 
А.  М.  Мірошниченка, що  формулюван-
ня ч. 2 ст. 15 Закону України «Про оренду 
землі», де згадано «визнання недійсним» 
договору оренди, не  заперечує нікчем-
ності такого договору. Нікчемність дого-
вору оренди землі, в якому відсутні необ-
хідні істотні умови (отже, договір не від-
повідає законодавству), випливає із  по-
ложень ч.  1 ст.  203, ст.  215 ЦК України. 
Хоча «визнання такого правочину недій-
сним судом не вимагається» (ч. 2 ст. 215 
ЦК України), особа може захистити своє 
право шляхом визнання недійсним нік
чемного правочину [1, с. 248].

Так, рішенням Господарського суду До-
нецької області від 05.04.2011 р. за спра-
вою №17/105пд [2] було задоволено позов 
ПП «Торговельний дім «Восток» про ви-
знання недійсним договору оренди зе-
мельної ділянки, укладеного між пози-
вачем та  виконавчим комітетом Доне-
цької міської ради, згідно з умовами яко-
го позивачем прийнято в строкове плат-
не користування без виділення в  натурі 
(на місцевості) земельну ділянку площею 
171,34 кв.м, із  прибудинкової території 
будівлі для сплати до місцевого бюджету 
орендної плати за землю (на строк орен-
ди або перебування у власності орендаря 
визначеного у  договорі нежилого примі-
щення). Суд мотивував своє рішення тим, 
що до оспорюваного договору не додано 
плану або  схеми земельної ділянки, яка 
передавалася в оренду, кадастровий план 
земельної ділянки, акт визначення меж 
земельної ділянки в  натурі (на місцевос-
ті), проект відведення земельної ділян-
ки, що  відповідно до  ст.  15 Закону Укра-
їни «Про оренду землі» повинно бути 
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невід’ємною частиною договору. Крім 
того, договір не містить кадастрового но-
мера земельної ділянки, а  з вихідної зе-
мельно-кадастрової інформації вбачаєть-
ся, що  земельна ділянка містить зовсім 
інший кадастровий номер, договір укла-
дено на  невизначений строк, що  також 
є  порушенням вимог ст.  15 Закону Укра-
їни «Про оренду землі». Ця справа пере-
глядалася в  апеляційному та  касаційно-
му порядку, але рішення місцевого гос-
подарського суду було залишено без змін.

Варто, однак, зазначити, що Пленумом 
Верховного Суду України в п. 8 постано-
ви від 06.11.2009 р. №9 «Про судову прак-
тику розгляду цивільних справ про  ви-
знання правочинів недійсними» [3] дано 
роз’яснення, що  не  може бути визна-
ний недійсним правочин, який не  вчи-
нено. Зокрема не  є  укладеними право-
чини (договори), у  яких відсутні вста-
новлені законодавством умови, необхід-
ні для  їх  укладення. Вимога про  визна-
ння правочину (договору) неукладеним 
не відповідає можливим способам захис-
ту цивільних прав та  інтересів, передба-
чених законом. Суди мають відмовляти 
в  позові з  такою вимогою. У  цьому разі 
можуть заявлятися лише вимоги, перед-
бачені главою 83 книги п’ятої ЦК Украї-
ни, а саме: повернення виконаного за не-
дійсним правочином; витребування майна 
власником із чужого незаконного володін-
ня; повернення виконаного однією із  сто-
рін у  зобов’язанні; відшкодування шко-
ди особою, яка незаконно набула майно 
або зберегла його в себе за рахунок іншої 
особи (ч.  3 ст.  1212 ЦК України). Проте 
в  науковій літературі висловлено думку 
про  сумнівність земельно-правової рес-
титуції (тобто повернення земельної ді-
лянки законному користувачу), науков-
ці зауважують, що  мова може йти лише 
про  усунення перешкод у  користуван-
ні  [4, с.  426] та  відшкодування зазнаних 
сторонами збитків [5, с. 625].

Так, рішенням Господарського суду 
Чернівецької області від  03.03.2011  р. 
за справою №10/50 [6] визнано недійсним 
договір оренди земельної ділянки та стяг-
нуто з  відповідача на  користь позива-
ча безпідставно одержані кошти за  вка-
заним договором. Суд виходив з  того, 
що сторонами досягнуто згоди щодо всіх 
істотних умов договору оренди земель-
ної ділянки, він є укладеним, але в зв’язку 
з  тим, що  не  було проведено держав-
ної реєстрації цього договору, є  нечин-
ним, відтак у  відповідача (орендодавця) 
не було правових підстав для одержання 
орендної плати від  позивача, обов’язок 
повернення якої регламентується ст. 1212 
ЦК України. Крім того, суд відхилив дово-
ди відповідача, що  наслідки як  недійсно-
го, так і неукладеного договору є однако-
вими, а саме: кожна сторона зобов’язана 
повернути другій стороні все те, що одер-
жала на  виконання такого правочину, і, 
оскільки позивач до  цього часу користу-
ється земельною ділянкою і  таке повер-
нення користування є  неможливим, ко-
шти орендної плати з  відповідача стяг-
ненню не підлягають.

У мотивувальній частині рішення за-
значено, що  ЦК України встановле-
но різні наслідки недійсного правочи-
ну та  правові наслідки дій, вчинених 
на  виконання договору, що  є  неукладе-
ним або  не  набрав чинності. Відповідно 
до статті 216 ЦК України недійсний пра-
вочин не  створює юридичних наслідків, 
крім тих, що  пов’язані з  його недійсніс-
тю. У  разі недійсності правочину кож-
на із  сторін зобов’язана повернути дру-
гій стороні в натурі все, що вона одержа-
ла на виконання цього правочину, а в разі 
неможливості такого повернення, зокре-
ма тоді, коли одержане полягає у  корис-
туванні майном, виконаній роботі, на-
даній послузі,  – відшкодувати вартість 
того, що одержано, за цінами, які існують 
на момент відшкодування.
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Згідно з  частиною 6 статті 21 Закону 
України «Про оренду землі» у разі визна-
ння у  судовому порядку договору орен-
ди землі недійсним отримана орендодав-
цем орендна плата за  фактичний строк 
оренди землі не  повертається. Цей при-
пис Закону стосується саме недійсних 
договорів оренди землі. Оскільки сторо-
нами досягнуто згоди щодо всіх істотних 
умов договору оренди земельної ділян-
ки, він є  укладеним, але в  зв’язку з  тим, 
що  не  було проведено державної реє-
страції цього договору, є  нечинним, від-
так у  відповідача (орендодавця) не  було 
правових підстав для  одержання оренд-
ної плати від  позивача, обов’язок по-
вернення якої регламентується ст.  1212, 
а не ст. 216 ЦК України.

Крім того, ЦК України передбачає, 
що особа, яка набула майно або зберегла 
його в  себе без достатньої правової під-
стави, зобов’язана відшкодувати всі до-
ходи, які  вона одержала або  могла одер-
жати від цього майна з часу, коли ця осо-
ба дізналася або могла дізнатися про во-
лодіння цим майном без достатньої пра-
вової підстави. З  цього часу вона відпо-
відає також за допущене нею погіршення 
майна (ст.  1214 ЦК України). Особа, яка 
набула майно або зберегла його в себе без 
достатньої правової підстави, має пра-
во вимагати відшкодування зроблених 
нею необхідних витрат на майно від часу, 
з  якого вона зобов’язана повернути до-
ходи. Відтак відповідач не  позбавлений 
права звернутися до  позивача з  позо-
вом про  відшкодування доходів від  без-
підставно одержаної земельної ділян-
ки і збитків в порядку ст. 156 ЗК України 
та  ст.  1166 ЦК України, але не  про  стяг-
нення одержаного позивачем за  догово-
ром на підставі ст. 216 ЦК України.

Слід зазначити, що  загальні підстави 
визнання договору недійсним визначено 
в  ч.  1 ст.  215 ЦК України: «недодержан-
ня в  момент вчинення правочину сторо-

ною (сторонами) вимог, які  встановлені  
ч. ч. 1, 3, 5, 6 ст. 203 цього Кодексу», а саме: 
якщо зміст правочину суперечить цьому 
Кодексу, іншим актам цивільного законо-
давства, а  також інтересам держави і  су
спільства, його моральним засадам, то осо-
ба, яка вчиняє правочин, не  має необхід-
ного обсягу цивільної дієздатності, воле-
виявлення учасника правочину не  є  віль-
ним і  не  відповідає його внутрішній волі, 
правочин не  спрямований на  реальне на-
стання правових наслідків, що  обумовле-
ні ним, правочин, що  вчиняється батька-
ми (усиновлювачами), суперечить правам 
та  інтересам їхніх малолітніх, неповноліт-
ніх чи непрацездатних дітей.

Наведемо приклади із  судової практи-
ки. Рішенням Господарського суду Хер-
сонської області від 20.12.2011 р. за спра-
вою №5024/2029/2011  [7] задоволено по-
зов Херсонського міжрайонного приро-
доохоронного прокурора в інтересах дер-
жави в  особі Херсонської обласної дер-
жавної адміністрації у  частині визнання 
недійсним договору оренди землі, укла-
деного між Генічеською районною дер-
жавною адміністрацією та  ТОВ «Азов-
Інвест ЛТД». Суд виходив з того, що при 
укладенні договору було допущено по-
рушення норм земельного законодав-
ства, оскільки проект відведення земель-
ної ділянки не  мав позитивного висно-
вку державної землевпорядної експер-
тизи, що  фактично свідчить про  відсут-
ність проекту землеустрою, і, крім того, 
у  проекті землеустрою відсутній акт ви-
значення меж земельної ділянки в  нату-
рі (на місцевості), тобто фактично відсут-
ні відомості про  те, яка земельна ділян-
ка є предметом оскаржуваного договору. 
Відсутність при укладенні договору по-
зитивного висновку проекту відведення 
земельної ділянки, яка є  предметом до-
говору оренди землі, це – порушення ч. 1 
ст. 123 ЗК України та ст. 9 Закону України 
«Про державну експертизу землевпоряд-
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ної документації», що, у  свою чергу, від-
повідно до приписів ст. 203 та ч. 1 ст. 215 
ЦК України є підставою для визнання до-
говору недійсним. Крім того, відсутність 
у  ТОВ «Азов-Інвест ЛТД» проекту від-
ведення земельної ділянки з позитивним 
висновком державної землевпорядної до-
кументації не  відповідає приписам ч.  1 
ст.  15 Закону України «Про оренду зем-
лі», якою встановлено, що  невід’ємною 
частиною договору оренди землі зокре-
ма є проект відведення земельної ділянки 
в разі його розроблення згідно із законом.

Рішенням Господарського суду Черні-
гівської області від  17.05.2011  р. за  спра-
вою №11/51 [8] на підставі ч. 2 ст. 203, ч. 1 
ст. 215 ЦК України визнано недійсним до-
говір оренди землі, укладений між Чер-
нігівською районною державною адмі-
ністрацією (позивач) та  ТОВ «Комфорт-
Строй» (відповідач), у зв’язку з відсутніс-
тю у позивача необхідного обсягу цивіль-
ної дієздатності, зокрема права розпоря-
джатися земельною ділянкою, яка була 
передана в  оренду відповідачеві. Судом 
установлено, що розпорядження першого 
заступника голови Чернігівської районної 
державної адміністрації від  12.12.2007  р. 
№649 «Про надання земельної ділянки 
в оренду», на підставі якого укладено до-
говір, було скасовано розпорядженням 
голови Чернігівської обласної держав-
ної адміністрації від  18.10.2010  р. №354 
як таке, що прийнято з порушенням норм 
чинного законодавства.

У мотивувальній частині рішення за-
значено, що  за  оспорюваним договором 
ТОВ «Комфорт-Строй» передавалась зе-
мельна ділянка, розташована на  землях 
рекреаційного призначення. Режим ви-
користання земель рекреаційного при-
значення залежить від  загального право-
вого режиму рекреаційних зон, а  остан-
ній визначається Верховною Радою Ав-
тономної Республіки Крим або  місце-
вими радами відповідно до  законодав-

ства України та  Автономної Республіки 
Крим (ст. 63 Закону України «Про охоро-
ну навколишнього природного середо-
вища» від 25.06.1991 р.). У законодавстві 
про  місцеве самоврядування визначення 
режиму використання територій рекре-
аційних зон належить до  повноважень, 
які обласні ради делегують обласним дер-
жавним адміністраціям (п. 5 ч. 2 ст. 44 За-
кону України «Про місцеве самовряду-
вання в Україні» від 21.05.1997 р.). Таким 
чином, при укладенні договору в  Черні-
гівської районної державної адміністрації 
був відсутній необхідний обсяг цивільної 
дієздатності, зокрема право розпоряджа-
тися земельною ділянкою, яка була пере-
дана в оренду ТОВ «Комфорт-Строй».

Слід також відмітити, що  існує певна 
суперечність норм Цивільного та  Госпо-
дарського кодексів України щодо момен-
ту визнання договору оренди землі не-
дійсним, у зв’язку з чим і правозастосов-
на практика Вищого господарського суду 
України (далі – ВГС України) у вирішенні 
даної категорії спорів є неоднозначною.

Згідно з частиною 1 статті 216 ЦК Укра-
їни в  разі недійсності правочину кожна 
із  сторін зобов’язана повернути другій 
стороні в  натурі все, що  вона одержала, 
на  виконання цього правочину, а  в разі 
неможливості такого повернення, зокре-
ма тоді, коли одержане полягає у  корис-
туванні майном, – відшкодувати вартість 
того, що одержано, за цінами, які існують 
на  момент відшкодування. Нікчемний 
правочин або правочин, визнаний судом 
недійсним, є  недійсним з  моменту його 
вчинення (ст. 236 ЦК України). Натомість 
відповідно до ч. 3 ст. 207 ГК України, ви-
конання господарського зобов’язання, 
визнаного судом недійсним повністю 
або  в  частині, припиняється повністю 
або  в  частині з  дня набрання рішенням 
суду законної сили як таке, що вважаєть-
ся недійсним з моменту його виникнення. 
У разі, якщо за змістом зобов’язання воно 
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може бути припинено лише на майбутнє, 
таке зобов’язання визнається недійсним 
і припиняється на майбутнє. Також згід-
но з пунктом 2.29 постанови ВГС України 
від 17.05.2011 р. №6 «Про деякі питання 
практики розгляду справ у спорах, що ви-
никають із земельних відносин» [9], дого-
вір оренди земельної ділянки може бути 
припинений лише на  майбутнє, оскіль-
ки неможливо повернути вже здійсне-
не за ним користування ділянкою. Одно-
часно з  визнанням договору недійсним 
Господарський суд повинен зазначити 
в  рішенні, що  цей договір припиняєть-
ся лише на майбутнє. Для прикладу мож-
на назвати рішення Господарського суду 
Чернігівської області від  17.05.2011  р. 
за  справою №11/51, яким договір орен-
ди землі, укладений між Чернігівською 
районною державною адміністрацією 
та  ТОВ «Комфорт-Строй», визнано не-
дійсним на  майбутнє. Постановою ВГС 
України від  27.09.2011  р. у  цій справі рі-
шення було залишено без змін [10].

Разом з  тим в  інформаційному листі 
ВГС України від  07.04.2008  р. №01-8/211 
«Про деякі питання практики застосу-
вання норм Цивільного та Господарсько-
го кодексів України»  [11], що  є  чинним 
на сьогодні, було роз’яснено, що ЦК Укра-
їни містить загальні правила про  недій-
сні правочини  – правочини, які  не  ство-
рюють тих наслідків, на які вони направ-
лені (ч.  1 ст.  216 ЦК України), при цьо-
му поділяє їх на два види: нікчемні (ч. 2 
ст.  215 ЦК України) та  оспорювані (ч.  3 
ст.  215 ЦК України), принципова відмін-
ність між якими полягає в  тому, що  нік
чемний правочин є  недійсним за  зако-
ном, а оспорюваний стає недійсним вна-
слідок прийняття судового рішення, 
яке має зворотну силу в часі (ст. 236 ЦК 
України). ГК України зазначеного поді-
лу не  передбачає, а  натомість у  супереч
ності із ЦК України фактично розглядає 
як  оспорювані (ч.  1 ст.  207 ГК України) 

усі ті зобов’язання, які виникають з пра-
вочинів, які за ЦК України є нікчемними. 
У частині 2 статті 207 ГК України вжива-
ється термін «нікчемна умова», але ви-
значення відповідного поняття відсутнє. 
У  частині 3 статті 207 ГК України вста-
новлюється, що  виконання господар-
ського зобов’язання, визнаного судом не-
дійсним, припиняється з  дня набрання 
рішенням суду законної сили та  перед-
бачає можливість визнання зобов’язання 
недійсним на майбутнє, що також супере
чить ст.  236 ЦК України. Таким чином, 
стаття 207 ГК України не містить особли-
востей регулювання господарських від-
носин, а містить загальні правила про не-
дійсність господарських зобов’язань, 
які суперечать ЦК України як за терміно-
логією, так і за змістом. Тому стаття 207 
ГК України відповідно до абз. 1 ч. 2 ст. 4 
ЦК України, абз. 2 ч. 1 ст. 4 ГК України за-
стосовуватись не може.

Відповідно до  постанови ВГС Укра-
їни від  07.02.2012  р. за  справою 
№5016/2155/2011(6/132)  [12] залишено 
без змін рішення Господарського суду 
Миколаївської області від  09.08.2011  р. 
за  цією справою  [13] про  визнання не-
дійсними з  моменту укладення догово-
ру оренди землі, укладеного 16.02.2004 р. 
між Миколаївською міською радою 
та  Миколаївською обласною спілкою 
споживчих товариств, та  договору суб
оренди землі, укладеного 02.07.2004  р. 
між Миколаївською обласною спілкою 
споживчих товариств і  КП «Готель Ко-
лос». Рішення місцевого Господарського 
суду мотивовано тим, що  спірна земель-
на ділянка передавалася в  оренду Мико-
лаївській обласній спілці споживчих то-
вариств саме для обслуговування готелю 
«Колос», тимчасом як  в  останньої не  іс-
нувало майнових прав на будівлю готелю, 
оскільки встановлено, що  з  01.06.2002  р. 
право власності на зазначену будівлю на-
лежало КП «Готель Колос». Суд у  рішен-
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ні посилається на ч. 1 ст. 236 ЦК України, 
відповідно до  якої правочин, визнаний 
судом недійсним, є недійсним з моменту 
його вчинення.

Зауважимо, що  земельні відносини  – 
це суспільні відносини щодо володіння, 
користування і  розпорядження землею 
(ст. 2 ЗК України), різновидом яких є від-
носини з оренди землі. Виходячи з аналі-
зу ст. 4, 175, 179 ГК України, де зазначено, 
що земельні відносини не є предметом ре-
гулювання ГК України, а господарські до-
говори укладаються за  правилами, уста-
новленими ЦК України з  урахуванням 
особливостей, передбачених ГК України 
та  іншими нормативно-правовими акта-
ми щодо окремих видів договорів, та ст. 2 
Закону України «Про оренду землі», згід-
но з якою відносини, пов’язані з орендою 
землі, регулюються зокрема Земельним 
та  Цивільним кодексами України, мож-
на зробити висновок, що  при визнанні 
недійсним договору оренди землі слід 
керуватися нормами ЦК України, тобто 
визнавати договір недійсним з  моменту 
його вчинення (укладення) (ст. 236). При 
цьому отримана орендодавцем орендна 
плата за  фактичний строк оренди зем-
лі не  повертається (ст.  21 Закону Укра-
їни «Про оренду землі»), однак особа, 
якій завдано збитків та  моральної шко-
ди у  зв’язку з  учиненням недійсного до-
говору, має право звернутися до  винної 
сторони з  позовом про  їх  відшкодуван-
ня (ч.  2 ст.  216 ЦК України). Крім того, 
на підставі рішення суду територіальний 
орган Держземагентства скасовує запис 
про державну реєстрацію договору орен-
ди землі у Поземельній книзі та Книзі за-
писів про  державну реєстрацію держав-
них актів на  право власності на  земель-
ну ділянку та на право постійного корис-
тування земельною ділянкою, догово-
рів оренди землі (п. 27 Порядку ведення 
Поземельної книги, п. 22 Порядку веден-
ня Книги записів про  державну реєстра-

цію державних актів на  право власності 
на  земельну ділянку та  на  право постій-
ного користування земельною ділянкою, 
договорів оренди землі, затверджених 
постановою Кабінету Міністрів України 
від 09.09.2009 р. №1021).

Якщо ж договір оренди землі є неукла-
деним, вважається, що  договір оренди 
в  сторін відсутній, відповідно в  орендо-
давця відсутні правові підстави для отри-
мання орендної плати. Отже, орендар має 
право звернутися до орендодавця з позо-
вом про  повернення безпідставно отри-
маних коштів, сплачених як орендна пла-
та, а власник землі має право пред’явити 
до  орендаря позов про  відшкодування 
збитків, заподіяних унаслідок неодер-
жання доходів за  час тимчасового неви-
користання земельної ділянки (ст. 156 ЗК 
України, ст. 1166 ЦК України).

Утім, господарські суди неоднознач-
но застосовують законодавство, що регу-
лює порядок визнання договорів оренди 
землі недійсними. Оскільки відповідно 
до  ст.  82 Господарського процесуально-
го кодексу України від  06.11.1991  р. Гос-
подарський суд, обираючи при прийнят-
ті рішення правову норму, що підлягати-
ме застосуванню до  спірних правовід-
носин, зобов’язаний враховувати висно-
вки Верховного Суду України, які  викла-
дені в  рішеннях, прийнятих за  результа-
тами розгляду заяв про перегляд судово-
го рішення з  підстави, передбаченої п.  1 
ч. 1 ст. 111-16 цього Кодексу, а саме: вна-
слідок неоднакового застосування судом 
(судами) касаційної інстанції одних і тих 
самих норм матеріального права, внаслі-
док чого ухвалено різні за  змістом судо-
ві рішення в  подібних правовідносинах, 
Верховному Суду України доцільно при-
йняти відповідну постанову, у  якій ви-
класти правові позиції щодо застосуван-
ня Господарськими судами норм законо-
давства про  визнання договорів оренди 
землі недійсними.
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