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ОРЕНДНЕ ПРАВО КОРИСТУВАННЯ  

ЗЕМЕЛЬНИМИ ДІЛЯНКАМИ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ  
В УМОВАХ СЬОГОДЕННЯ 

 
В с т у п . Досліджено орендне право користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення в умо-

вах сьогодення. Установлено, що чинне законодавство в частині оренди земельних ділянок сільськогосподарського 
призначення зазнало певних змін із запровадженням воєнного стану. Питання, що стосуються оренди земельної ділянки 
сільськогосподарського призначення, порядку її використання, відновлення, установлення відповідальності за пору-
шення у сфері земельних відносин, постійно стають предметом як наукового, так і практичного інтересу. 

М е т о д и .  У дослідженні використано системно-структурний, порівняльно-правовий і формально-логічний ме-
тоди, які дозволили проаналізувати зміни законодавства та зробити висновки про їх вплив на регулювання суспільних 
відносин у сфері оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення. 

Р е з у л ь т а т и .  Доведено, що відносини, які виникають з оренди земельної ділянки сільськогосподарського призна-
чення, мають характер зобов'язальних і належать до зобов'язального права. Це обґрунтовується тим, що, по-перше, 
земельна ділянка передається від орендодавця до орендаря на певний термін, по закінченні якого об'єкт оренди повер-
тається до орендодавця, а отже, користування та володіння ним має тимчасовий характер; до того ж користь від 
об'єкта оренди отримують і орендодавець (у вигляді орендної плати або інших соціально-економічних ефектів), і оре-
ндар (при його використанні в процесі своєї діяльності). По-друге, орендар не має всього обсягу й сукупності прав вла-
сника на земельну ділянку, що передається в оренду, проте він має обсяг прав та обов'язків, які визначені укладеним 
договором оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення, що, у свою чергу, обумовлює певні права й 
обов'язки в орендодавця, а отже, ставить питання про наявність договірних зобов'язань, що, цілком логічно, перебу-
ває у сфері регулювання зобов'язального права. 

В и с н о в к и .  Сучасне використання земельних ділянок сільськогосподарського призначення на умовах оренди за-
знало суттєвих змін з огляду на запровадження воєнного стану, що викликало корегування відповідного законодав-
ства, а це, у свою чергу, зумовило корегування обсягу прав і обов'язків орендодавця та орендаря. Крім процедурних 
змін, змінилася суть правовідносин, що відобразилося у правозастосовній практиці, а саме судовій. 

 

К л ю ч о в і  с л о в а :  земельна ділянка, землі сільськогосподарського призначення; оренда, земельні відносини, оре-
ндар, зобов'язальне право. 

 
Вступ 
Постановка проблеми. Сфера сільськогосподар-

ського виробництва передбачає використання земель 
сільськогосподарського призначення зацікавленими 
особами при здійсненні ними певної діяльності. Таке ко-
ристування ділянками сільськогосподарського призна-
чення може відбуватися на різних правових підставах, 
однією із яких є оренда. Разом із тим питання, пов'язані 
з орендою землі взагалі та земель сільськогосподар-
ського призначення зокрема, охоплюють широкі катего-
рії суспільних відносин, як-от: що саме може бути об'єк-
том оренди; хто може бути орендодавцем і орендарем; 
момент виникнення права оренди землі; правові нас-
лідки порушення визначених умов оренди; погіршення 
об'єкта оренди; хто може бути організатором земельних 
торгів; настання форс-мажорних обставин різного харак-
теру, у тому числі проведення бойових дій тощо. 

Окремі питання постають при здаванні земельної ді-
лянки в суборенду й за необхідності перевірки викорис-
тання її за цільовим призначенням. Земельні відносини, 
які виникають між орендарем та орендодавцем із при-
воду укладання договору оренди земельної ділянки сіль-
ськогосподарського призначення, зумовлюють появу 
взаємних прав та обов'язків, що, у свою чергу, потребує 
дослідження цієї системи прав і зобов'язань. Крім того, 
при укладанні договору оренди визначені взаємні права 
й обов'язки можуть виходити за межі договору, напри-
клад при сервітуті чи наявності договору емфітевзису. 

Своєчасна увага до окреслених питань ще на етапі 
укладання договору оренди дозволяє уникнути настання 
негативних наслідків для обох сторін угоди. Водночас су-
часні умови використання земельних ділянок сільського-
сподарського призначення на умовах оренди обумов-
люють необхідність звернення до відповідного законо-

давства, яке зазнало суттєвих змін щодо орендних від-
носин із введенням воєнного стану стосовно спроще-
ного порядку передання земельних ділянок, форми до-
говорів оренди землі, автоматичної пролонгації догово-
рів оренди тощо. 

Аналіз публікацій. Використання земельної ділянки 
сільськогосподарського призначення та впорядкування 
відносин між її орендарем та орендодавцем не раз ста-
вали й стають предметом наукового та практичного інте-
ресу. Окремі аспекти відносин сторін, які мають місце 
при оренді земельної ділянки сільськогосподарського 
призначення, у своїх дослідженнях розглядали О. Зигрій 
(Зигрій, 2017), А. Мірошниченко (Мірошниченко, 2020), 
В. Ставнюк, Т. Третяк (Ставнюк, & Третяк, 2020), О. Ту-
єва (Туєва, 2007), Д. Савчук, Р. Редька (Савчук, & Ре-
дька, 2021) та ін.  

Питання захисту чи оспорювання орендного права 
користування земельними ділянками сільськогосподар-
ського призначення є предметом постійної уваги судів рі-
зних ланок і юрисдикцій, оскільки їх розв'язання може пе-
ребувати в компетенції господарського, адміністратив-
ного суду чи суду загальної юрисдикції. Суттєві зміни в 
орендних відносинах відбулися з уведенням воєнного 
стану. І перші, і другі обставини відображуються як у су-
дових оглядах, так і в дослідженнях практиків і науковців 
Н. Гришанової (Гришанова, 2023), Д. Груби (Груба 
2023), І. Лавриненка (Лавриненко, 2022), Д. Навроцького 
(Навроцький, 2023), О. Осіяна (Осіян, 2022) та ін. 

Отже, увага до орендного права користування земе-
льними ділянками сільськогосподарського призначення, 
складність і мінливість механізмів набуття такої ділянки 
в користування, захисту чи оспорювання орендного 
права забезпечують актуальність і необхідність дослі-
джень у цьому напрямі. 
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Метою і об'єктом статті є дослідження орендного 
права користування земельними ділянками сільськогос-
подарського призначення в сучасних умовах. 

Методи 
У дослідженні було використано системно-структур-

ний, порівняльно-правовий і формально-логічний ме-
тоди, які дозволили проаналізувати зміни законодавства 
та зробити висновки про їх вплив на регулювання суспі-
льних відносин у сфері оренди земельних ділянок сіль-
ськогосподарського призначення. 

Результати 
Аналіз законодавчої бази. Нормативно-правова 

база, що врегульовує питання оренди земельних діля-
нок сільськогосподарського призначення, представлена: 
Земельним кодексом України; Податковим кодексом Ук-
раїни; законами "Про оренду землі", "Про землеустрій", 
"Про порядок виділення в натурі (на місцевості) земель-
них ділянок власникам земельних часток (паїв)", "Про 
державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно 
та їх обтяжень"; постановою Кабінету Міністрів України 
від 3 березня 2004 року № 220 "Про затвердження Типо-
вого договору оренди землі"; Законом України "Про вне-
сення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
вдосконалення системи управління та дерегуляції у 
сфері земельних відносин" від 28 квітня 2021 року 
№ 1423-IX тощо.  

З огляду на введення воєнного стану відбулися сут-
тєві зміни умов оренди земельних ділянок, що знайшло 
відображення у законодавстві. У правому полі з'явилися; 
Закон України "Про внесення змін до деяких законодав-
чих актів України щодо створення умов для забезпе-
чення продовольчої безпеки в умовах воєнного стану" 
№ 2145-ІХ; Наказ Міністерства аграрної політики та про-
довольства України від 11.04.2022 № 219 "Про затвер-
дження форми книги реєстрації землеволодінь і земле-
користувань в умовах воєнного стану"; Закон України 
"Про внесення змін до деяких законодавчих актів Укра-
їни щодо особливостей регулювання земельних відно-
син в умовах воєнного стану". 

Звертаючись до законодавства, яке врегульовує пи-
тання оренди земельної ділянки, слід зазначити таке. 
Відповідно до ст. 1 Закону України "Про оренду землі", 
оренда землі – це засноване на договорі строкове пла-
тне володіння і користування земельною ділянкою, не-
обхідною орендареві для проведення підприємницької 
та інших видів діяльності. Частина 1 ст. 93 Земельного 
кодексу України визначає, що право оренди земельної 
ділянки – це засноване на договорі строкове платне во-
лодіння і користування земельною ділянкою, необхідною 
орендареві для провадження підприємницької та іншої 
діяльності. Частиною 1 ст. 792 Цивільного кодексу Укра-
їни встановлено, що за договором найму (оренди) земе-
льної ділянки наймодавець зобов'язується передати 
наймачеві земельну ділянку на встановлений договором 
термін у володіння та користування за плату. Остання 
норма міститься у кн. 5 Цивільного кодексу України "Зо-
бов'язальне право". Разом із тим має місце певна нау-
кова дискусія, а також існують розбіжності в законодав-
стві щодо того, чи є відносини, які виникають з оренди 
землі, речовим або зобов'язальним правом. 

З аналізу відповідного законодавства дійсно вбача-
ється, що внаслідок приписів ч. 5 ст. 6 Закону України 
"Про оренду землі", п. 2 ч. 1 ст. 4 Закону України "Про 
державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно 
та їх обтяжень" право користування (сервітут), право ко-
ристування земельною ділянкою для сільськогосподар-
ських потреб (емфітевзис), право забудови земельної ді-
лянки (суперфіцій), право постійного користування та 
право оренди (суборенди) земельної ділянки підлягають 

державній реєстрації прав. Отже, в Цивільному кодексі 
України законодавець відносини з приводу найму (оре-
нди) земельної ділянки включає до зобов'язального, а в 
іншому законодавчому акті – до речового права. 

Висвітлення наукових позицій. А. Мирошниченко 
(Мирошниченко, 2012, с. 42, 47) зазначає, що не всі дос-
лідники поділяють ідею існування дихотомії "речові 
права – зобов'язальні права", а одночасне існування ре-
чових і зобов'язальних прав забезпечує належний право-
вий арсенал для різноманітного використання майна, зо-
крема нерухомості. Однак перетворення права оренди зе-
млі на речове в чинному законодавстві України є шкідли-
вим, оскільки заважає використанню земельних ділянок 
на підставі необмеженого кола зобов'язальних прав. 

Разом із тим Т. О. Третяк (Третяк, 2021, с. 73, 74) дій-
шов висновку, що залежно від способу використання зе-
мельної ділянки речове право, передбачене ст. 6 Закону 
України "Про оренду землі", буде різним. Зокрема, якщо 
земельна ділянка використовується на підставі речового 
права, передбаченого ст. 6 зазначеного закону для сіль-
ськогосподарських потреб, то перед нами договір про 
встановлення емфітевзису. Якщо ж земельна ділянка на 
підставі ст. 6 зазначеного закону використовується для 
забудови, то має місце договір про встановлення супер-
фіцію. У випадку, коли земельна ділянка не використо-
вується ні для сільськогосподарських потреб, ні для за-
будови, маємо один із різновидів особистих сервітутів на 
земельну ділянку. Далі він обґрунтовує шкідливість пе-
ретворення договору оренди земельної ділянки на різ-
новид договору про встановлення одного з речових прав 
на земельну ділянку, оскільки речове право, яке перед-
бачене Законом України "Про оренду землі" і у ст. 6 
цього закону назване "правом оренди землі", насправді 
таким не є, а є одним із різновидів речових прав. При 
цьому таке речове право не має нічого спільного з пра-
вом орендаря за договором оренди земельної ділянки 
на дії орендодавця зі створення йому умов для викорис-
тання земельної ділянки. 

Ми погоджуємося з тим, що відносини, які виникають 
з оренди земельної ділянки сільськогосподарського при-
значення, мають характер зобов'язальних і належать до 
зобов'язального права. Наша позиція обґрунтовується 
тим, що, по-перше, земельна ділянка передається від 
орендодавця до орендаря на певний термін, по закін-
ченні якого об'єкт оренди повертається до орендодавця, 
а отже, користування та володіння об'єктом оренди має 
тимчасовий характер; до того ж користь від об'єкта оре-
нди отримують і орендодавець (у вигляді орендної плати 
або інших соціально-економічних ефектів), і орендар 
(при використанні об'єкта оренди в процесі своєї діяль-
ності). По-друге, орендар не має всього обсягу й сукуп-
ності прав власника на земельну ділянку, що переда-
ється в оренду, проте він має обсяг прав та обов'язків, 
визначених укладеним договором оренди земельної ді-
лянки сільськогосподарського призначення, що, у свою 
чергу, обумовлює певні права й обов'язки в орендода-
вця, а отже, ставить питання про наявність договірних 
зобов'язань, що, цілком логічно, перебуває у сфері регу-
лювання зобов'язального права. 

Аналіз судової практики. Викладена вище позиція 
підтверджується і судовою практикою, що наробляється 
при розв'язанні спірних суперечок, які виникають з оре-
нди земельних ділянок сільськогосподарського призна-
чення. Так, відповідно до постанови від 02.11.2022 
№ 922/3166/20 Великої Палати Верховного Суду встано-
влено, що речове право захищається за допомогою не-
гаторного позову, якщо вчинене особою порушення та-
кого права загалом було можливим для будь-якої особи 
з кола зобов'язаних за відповідним абсолютним цивіль-
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ним правовідношенням (тобто фактично з необмеже-
ного кола осіб) і не створює саме по собі зобов'язального 
правовідношення. Указане відображено в правових ви-
сновках Великої Палати Верховного Суду. У постанові 
від 18.12.2019 у справі № 522/1029/18, зокрема, устано-
влено, що позов власника майна про усунення перешкод 
у здійсненні ним права користування та розпоряджання 
своїм майном (негаторний позов) відповідає способу за-
хисту, визначеному у п. 3 ч. 2 ст. 16 Цивільного кодексу 
України, – припинення дії, яка порушує право. Цей спосіб 
захисту пов'язаний зі вчиненням іншою особою незакон-
них дій, спрямованих на порушення права, що належить 
особі. Однієї з умов застосування негаторного позову є 
відсутність між сторонами спору договірних відносин. 

Натомість, якщо порушення було можливе лише як 
вчинене певною особою через її статус у договірному чи 
іншому зобов'язальному правовідношенні з власником, то 
негаторний позов не може бути висунутий, а право влас-
ника має захищатися у зобов'язально-правові способи. 
Отже, обґрунтованими є твердження про те, що позов про 
розірвання договору оренди земельної ділянки належить 
до зобов'язально-правових способів захисту, оскільки між 
сторонами існують договірні правовідносини. 

Метою позову є захист інтересів власника як учас-
ника зобов'язальних відносин, а розрахований він на ви-
падки порушення цих прав особою, яка перебуває із вла-
сником чи іншим носієм цивільного права в договірних 
чи інших зобов'язальних правовідносинах. Тобто позов 
про розірвання договору не є негаторним, як про це за-
значено в постановах Верховного Суду у складі колегії 
суддів Касаційного цивільного суду від 12.06.2019 у 
справі № 527/600/17 та від 25.03.2020 у справі 
№ 527/605/17. Велика Палата Верховного Суду відсту-
пає від висновків Верховного Суду про те, що позовна 
вимога про розірвання договору оренди землі є негатор-
ним позовом (Постанова … № 922/3166/20, 2022). 

На нашу думку, формування такої практики дозволяє 
узгодити застосування чинного законодавства з фактич-
ними обставинами справи, що, у свою чергу, формує од-
ностайну правозастосовну сферу у схожих правовідно-
синах із приводу оренди земельних ділянок сільськогос-
подарського призначення. 

Що стосується корегування законодавства, яке ви-
кликали відповідні зміни в орендних відносинах стосовно 
набуття, пролонгації та припинення права оренди земе-
льних ділянок сільськогосподарського призначення в 
умовах запровадження воєнного стану, то як представ-
ники судової влади, так і фахівці відповідного правового 
середовища наголошують на таких моментах. 

Запровадження воєнного стану не є безумовною 
форс-мажорною обставиною, яка звільняє сторони від 
виконання взаємних обов'язків. У разі виникнення спору 
з власником щодо можливості використання орендова-
ного майна в період воєнного стану саме орендар пови-
нен буде довести, що можливості користування у нього 
не було, а отже, запровадження воєнного стану й на-
стання форс-мажорних обставин не є підставою для зві-
льнення орендаря від обов'язку сплачувати орендну 
плату (Осіян, 2022, с. 29). 

Стосовно процедурних змін спрощеного передання 
земельних ділянок в умовах воєнного стану слід зазна-
чити таке: запровадження терміну дії оренди в один рік; 
установлення розміру орендної плати не більше 8 % від 
нормативної грошової оцінки; запровадження електрон-
ного порядку укладання договору; уведення реєстрації 
договору, а не права; закріплення автоматичного припи-
нення договору після одного року; спрощений спосіб ро-
зроблення технічної документації (Груба, 2023; Навро-
цький, 2023; Осіян, 2022, с. 23, 24). 

Зазначимо, що перелічені вище зміни містять певні 
негативні моменти, серед яких і підвищення корупційних 
ризиків при передаванні в оренду земельної ділянки без 
проведення земельних торгів (стосується земель кому-
нальної та державної власності), і встановлення певних 
обмежень для орендаря у його правах: позбавлення 
права на компенсацію власних витрат на поліпшення зе-
мельної ділянки, закладення на ній багаторічних наса-
джень; права змінювати цільове призначення земельної 
ділянки; переважного права на купівлю орендованої зе-
мельної ділянки в разі її продажу. 

Утім, судова практика в окремих випадках може форму-
ватися на користь орендаря, навіть в умовах порушення 
останнім прийнятих зобов'язань за договором оренди. 

Як зазначає І. Лавриненко (Лавриненко, 2022), доволі 
поширеною є практика подання позовів щодо розірвання 
договорів оренди з підстав істотного порушення умов ко-
ристування переданою в оренду земельною ділянкою 
(такі позови подають як безпосередньо орендодавці, так 
і органи прокуратури, які діють від їхнього імені). Напри-
клад, у постанові Касаційного господарського суду Вер-
ховного Суду від 16.11.2022 у справі № 914/291/22 суд 
дійшов висновку, що, незважаючи на нецільове викори-
стання земельної ділянки, розірвання договору її оренди 
не тільки не захистить інтереси держави, за захистом 
яких звернувся прокурор, а навпаки, призведе до їх по-
рушення, оскільки, орендуючи земельну ділянку для ве-
дення фермерського господарства, відповідач сплачує 
орендні платежі (які наповнюють бюджет), виготовляє 
сільськогосподарську продукцію для задоволення пот-
реб населення в умовах військового стану й не допускає 
заліснення спірної ділянки чагарниками (Постанова … 
№ 914/291/22, 2022). 

З аналізу змісту вказаної постанови бачимо, що 
чинна судова практика враховує, що формальне пору-
шення умов договору оренди (нецільове використання 
землі) не є безумовною підставою для розірвання дого-
вору оренди в судовому порядку, оскільки при вирішенні 
спору має обов'язково встановлюватися розмір за-
вдання цим порушенням шкоди (Лавриненко, 2022). 

Дискусія і висновки 
Законодавче забезпечення орендного права користу-

вання земельними ділянками сільськогосподарського 
призначення є неоднозначним, тому в окремих випадках 
воно трактується як речове право, а в окремих – як зобо-
в'язальне. Дослідження орендного права користування 
земельними ділянками сільськогосподарського призна-
чення, аналіз праць науковців, опрацювання судової прак-
тики дозволяють дійти висновку, що таке право є різнови-
дом зобов'язального права, оскільки земельні відносини, 
які виникають між орендарем та орендодавцем із приводу 
оренди земельної ділянки сільськогосподарського приз-
начення, спричиняють появу взаємних прав та обов'язків, 
які випливають з укладеного договору. 

Сучасні умови використання земельних ділянок сіль-
ськогосподарського призначення на умовах оренди за-
знали суттєвих змін з огляду на запровадження воєнного 
стану, що викликало корегування відповідного законо-
давства, яке, у свою чергу, зумовило корегування обсягу 
прав і обов'язків орендодавця та орендаря. Крім проце-
дурних змін, змінилася суть правовідносин, що відобра-
зилося у правозастосовній практиці, а саме судовій. Ра-
зом із тим формування усталеної судової практики пот-
ребує стабільного й незмінюваного законодавства, що 
нині унеможливлене наявними обставинами, а отже, по-
требує подальших наукових розробок у цьому напрямі. 
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LEASE RIGHT TO USE AGRICULTURAL LAND PLOTS IN TODAY'S CONDITIONS 

 
B a c k g r o u n d . The article is devoted to the study of the lease right to use agricultural land plots in today's conditions. It has been established 

that the current legislation regarding the lease of agricultural land has undergone certain changes with the introduction of martial law. Questions 
related to the lease of agricultural land, the procedure for its use, restoration, establishment of responsibility for violations in the field of land relations 
are constantly becoming the subject of both scientific and practical interest. 

M e t h o d s .  In the course of the research, systemic-structural, comparative-legal and formal-logical methods were used, which made it possible to 
analyze changes in legislation and draw conclusions about their impact on the regulation of social relations in the field of lease of agricultural land plots. 

R e s u l t s .  It has been proven that the relations arising from the lease of the agricultural plot of land are binding in nature and belong to the 
obligation law. This is justified by the fact that, firstly, the land plot is transferred from the lessor to the lessee for a certain period, after which the 
lease object is returned to the lessor. and therefore the use and ownership of the leased object is temporary. in addition, the lessor receives useful 
properties from the leased object – in the form of rent or other socio-economic effects, and the lessee when using the leased object in the course of 
his activity. Secondly, the lessee does not have the entire scope and set of rights of the owner to the land plot that is leased, at the same time, he has 
the scope of rights and obligations determined by the lease agreement of the agricultural land plot, which in turn determines the presence of certain 
rights and obligations of the lessor, and therefore raises the question of the existence of contractual obligations, which is quite logically in the sphere 
of regulation of obligation law. 

C o n c l u s i o n . The modern conditions for the use of agricultural land plots under lease conditions have undergone significant changes due 
to the introduction of martial law, which caused the adjustment of the relevant legislation, which, in turn, led to the adjustment of the scope of rights 
and obligations of the lessor and lessee. In addition to procedural changes, there were changes in the essence of legal relations, which was reflected 
in law enforcement practice, namely, judicial practice. 
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