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ПРАВОВЕ РЕГУЛЮВАННЯ ОРЕНДИ ДЕРЖАВНОГО  
ТА КОМУНАЛЬНОГО МАЙНА В УКРАЇНІ

Проаналізовано особливості правового регулювання оренди державного та комунального майна в Укра-
їні в контексті нового Закону «Про оренду державного та комунального майна» № 157-IX. Акцентовано увагу 
на законодавчих нововведеннях, які зумовлені прийняттям нового закону. Проведено аналіз чинного законодав-
ства з питань дослідження цивільно-правової правової природи договору оренди державного та комунального 
майна, проблематики віднесення його до публічних відносин. Досліджуються особливості правового регулюван-
ня укладення та припинення оренди державного та комунального майна. 

Сформовано пропозиції з удосконалення теоретичних засад концепції правового регулювання договору 
оренди державного та комунального майна у правовій доктрині. 

Ключові слова: правове регулювання, принципи оренди, укладення та припинення договору оренди дер-
жавного та комунального майна. 

Труфанова Ю.
Правовое регулирование аренды государственного и коммунального имущества в Украине
Статья посвящена анализу особенностей правового регулирования аренды государственного и ком-

мунального имущества в Украине в свете нового Закона «Об аренде государственного и коммунального иму-
щества» № 157-IX. Автором акцентировано внимание на законодательных нововведениях, обусловленные 
принятием нового закона. Проведен анализ действующего законодательства по вопросам исследования граж-
данско-правовой правовой природы договора аренды государственного и коммунального имущества, проблема-
тики отнесения его к публичным отношений. Исследуются особенности правового регулирования заключения 
и прекращения аренды государственного и коммунального имущества.

В статье сформирован ряд предложений по совершенствованию теоретических основ концепции пра-
вового регулирования договора аренды государственного и коммунального имущества в правовой доктрине. В 
статье рассматриваются вопросы правового регулирования аренды государственного и коммунального иму-
щества в Украине в соответствии с новым Законом «Про аренду государственного и коммунального имуще-
ства» № 157-IX.

Ключевые слова: правовое регулирование, принципы аренды заключение и прекращение договора 
аренды государственного и коммунального имущества.

Trufanova Yu.
Legal regulation of lease of state and communal property in Ukraine
The article is devoted to the analysis of the peculiarities of the legal regulation of the lease of state and communal 

property in Ukraine in the light of the new Law «On the lease of state and communal property» No. 157-IX. The author 
focuses on the legislative innovations due to the adoption of the new law. The analysis of the current legislation on the 
study of the civil law nature of the lease agreement for state and communal property, the problems of its attribution 
to public relations is carried out. So the author sees it possible to consider the regulation of the lease agreement for 
state and communal property in accordance with the existing provisions of the legislation, since such are in force in the 
legislation of Ukraine.

The article analyzes the principles according to which the lease of state and communal property is carried out.
The features of the legal regulation of the conclusion and termination of the lease of state and communal 

property are investigated. The author reveals the features of the new design of the contractual part of this institute in the 
form of an approximate lease agreement for state and communal property, approved by the Resolution of the Cabinet of 
Ministers of Ukraine.

The article contains a number of proposals for improving the theoretical foundations of the concept of legal 
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regulation of the lease agreement for state and communal property in the legal doctrine. Thus, the author notes that the 
legal regulation of the lease of state or communal forms of ownership has undergone a long development. Today, there 
is a rapid change in legal regulation and judicial practice in the lease of state and communal property, and therefore 
there is an urgent need to approve the correct definitions in this area.

Keywords: legal regulation, principles of lease, conclusion and termination of the lease agreement of state and 
communal property.

Постановка проблеми. Правове регулювання укладення та припинення договору оренди держав-
ного та комунального майна характеризується актуальністю як для юристів-теоретиків, так і для юрис-
тів-практиків, а також для представників великого і малого бізнесу. Перегляд правових підходів договору 
оренди майна державної та комунальної форм власності, спричинений прийняттям концептуально нового 
Закону та залишається актуальним у зв›язку з співвідношенням такої засади цивільного законодавства як 
свобода договору та встановлення жорстких правил регулювання орендних відносин. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Окремі дослідження цієї проблематики здійснювали ві-
тчизняні і зарубіжні вчені, зокрема М. І. Брагінський, Н. М. Бойко, А. Г. Брунь, І.Р. Калаур, А.В. Коструба, 
Н. С. Кузнєцова, В. В. Луць, Р. А. Майданник,  І. В. Спасибо-Фатєєва та інших.

Метою статті є аналіз нового спеціального нормативно-правового акта – закону України «Про 
оренду державного та комунального майна», який, на відміну від попереднього, визначає нові принципи, 
відповідно до яких здійснюється оренда, що надалі дасть змогу розширити спектр судової практики.

Виклад основного матеріалу дослідження. Найголовнішим показником відповідності регулюван-
ня будь-якої галузі та будь-якого інституту є гармонічність поєднання їхніх положень із Конституцією 
України. Відповідно до ст. 8 Конституції України, в нашій державі визнається і діє принцип верховенства 
права, а закони та інші нормативно-правові акти приймаються на основі Конституції України і повинні 
відповідати їй [1]. Зауважимо, що після прийняття кодифікованих законодавчих актів положення щодо 
інституту оренди розвивались та змінювались відповідно до потреб тогочасних економіки та суспільства. 
Так, оренда державного та комунального майна регулюється загальними положеннями Цивільного кодексу 
України (глава 58) (далі – ЦК України) [2] та Господарського кодексу України (глава 30) України (далі – ГК 
України) [3]. 

Відома думка, що договір оренди є тільки цивільним видом договору і його регулювання не можна 
віднести до публічних відносин, а тому ГК України не може регулювати також  відносини, які виникають 
у процесі оренди державного та муніципального майна, тим більше якщо є спеціальний законодавчий акт, 
предметом регулювання якого є саме ці відносини [4, c. 22]. На нашу думку, потрібно розглянути регулю-
вання договору оренди майна державної та комунальної власності за наявними положеннями господар-
ського законодавства, вони є чинними у законодавстві.

Сьогодні положення спеціального Закону України «Про оренду державного та комунального май-
на» від 10 квітня 1992 р. №2269-ХІІ (далі – Закон №2269-ХІІ) мають тільки історичний характер [5]. Від-
повідно до рішення Рахункової палати України щодо Звіту про результати аудиту ефективності виконання 
повноважень органами державної влади щодо забезпечення надходжень до державного бюджету орендної 
плати за користування цілісними майновими комплексами та іншим державним майном», колишня норма-
тивно-правова база з питань оренди державного майна була недосконалою, що не сприяло зацікавленості 
потенційних орендарів укладати договори оренди саме на державне майно, а також скороченню заборго-
ваності з орендної плати і призводила до затягування процесу укладення договору оренди на таке майно, 
втрат надходжень до державного бюджету орендної плати та зростання її заборгованості за вже чинними 
договорами [6]. З моменту прийняття нового Закону України «Про оренду державного та комунального 
майна» від 03.11.2019 № 157-IX (далі – Закон №157-IX) [7] законодавче регулювання такого інституту 
потребувало зміни левової частки нормативних актів. Варто зазначити, що сьогоднішній спеціальний нор-
мативно-правовий акт, на відміну від попереднього, визначає нові принципи, відповідно до яких здійсню-
ється оренда, завдяки широкому застосуванню верховенства права. Вiдпoвiднo дo частини 5 статті 2 даного 
Закону, оренда здійснюється на oснoвi таких принципів:

1) законності;
2) відкритості та прoзoрoстi;
3) рівності та змагальності;
4) державного регулювання та контролю;
5) врахування oсoбливoстей об’єктів державної та комунальної фoрм власності;
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6) захисту екoнoмiчнoї кoнкуренцiї;
7) створення сприятливих умoв для залучення iнвестицiй;
8) певного, своєчасного, дoстoвiрнoгo інформування прo об’єкти оренди та порядок передачі їх в 

оренду;
9) забезпечення конкурентних умoв oренди та iнших видiв дoгoвoрiв.
Згідно з пунктом 8 Прикінцевих та перехідних положень Закону №157-IХ та вiдпoвiднo дo ви-

мог вказаного Закону,  Кабінет Мiнiстрiв України (далі – КМУ) має виконувати  завдання: щодо розробки 
проєкту закону прo внесення змін дo деяких законодавчих актів України; щoдo забезпечення прийняття 
та приведення нoрмативнo-правoвих актiв КМУ; щoдo забезпечення прийняття центральними oрганами 
викoнавчoї влади вiдпoвiдних нoрмативнo-правoвих актiв; щoдo забезпечення приведення мiнiстерствами 
та iншими центральними oрганами викoнавчoї влади їх нoрмативнo-правoвих актiв у вiдпoвiднiсть дo 
Закoну №157-IХ; щoдo визначення центральнoгo oргану викoнавчoї влади, щo забезпечує фoрмування та 
реалiзацiю державнoї пoлiтики у сферi реалiзацiї майна (майнoвих прав, iнших активiв) абo прав на ньoгo 
на кoнкурентних засадах у фoрмi аукцioнiв, у тoму числi електрoнних аукцioнiв, та здiйснює кoнтрoль за 
її реалiзацiєю [7].

17 червня 2020 р. набула чинності Постанова КМУ № 483 від 03 червня 2020 р. про «Деякі питання 
оренди державного та комунального майна» (далі – Постанова), якою затверджено «Порядок передачі в 
оренду державного та комунального майна» (далі – Порядок), яка містить важливі положення щодо ре-
гулювання процедури як передачі, так і припинення оренди майна відповідних форм власності [8]. Варто 
зазначити, що ще із 17 січня 2020 р. проєкт постанови із Порядком обнародувало Міністерство розвитку, 
економіки, торгівлі та сільського господарства України (далі – Мінекономіки) на своєму вебсайті. Пред-
ставники законодавчої гілки влади, муніципалітетів, центрального органу виконавчої влади зі спеціальним 
статусом в особі Фонду державного майна України (далі – ФДМ України), державного підприємства «Про-
зорро Продажі», що належить до сфери управління Мінекономіки, а також громадської організації “Тран-
сперенсі Інтернешнл Україна” та інші, – відповідально віднеслись до обговорення проєкту постанови, про 
що свідчить понад 430 рекомендацій щодо коректив проєкту Порядку, що надійшли від  учасників.

Поділяємо думку Ж. Коваленко, що Закон №157-ІХ прийнятий тільки для встановлення «рамково-
го характеру» регулювання [9]. Задля виконання вимог нормативного акта та для вирішення найголовнішої 
проблеми відсутності прозорої та ефективної процедури передачі в оренду майна державної та комуналь-
ної форм власності, Мінекономіки розробило Порядок, врахувавши всі запропоновані правки та сучас-
ні тенденції у сфері проведення електронних аукціонів, що передбачає переведення процедури оренди в 
електронний варіант. Варто зазначити, використання електронної торгової системи (далі – ЕТС) «Прозорро 
Продажі», дасть змогу підвищити ефективність передачі державного та комунального майна в оренду із на-
ступною максимізацією прибутків як від оренди об’єктів державної, так і комунальної власності. На думку 
голови ФДМ України Дмитра Сенниченка: «…реалізація Закону забезпечить прозорість, конкурентність та 
максимальну економічну віддачу державі та громадам від оренди» [10].

У зв’язку із прийняттям Закону №157-ІХ, засоби масової інформації та експерти в соціальних ме-
режах активно обговорюють майбутні наслідки введення цього закону в дію. Операційний директор ДП 
«Прозорро Продажі» Дарина Марчак у статті для вебресурсу «Економічна правда» вважає, що однією з 
найважливіших новацій закону є можливість органів влади визначати об’єкти, відповідно до їхньої при-
вабливості з комерційної точки зору і в результаті – отримати максимальний прибуток від їхньої оренди. За 
допомогою пільгового статусу невідомі організації орендують нерухомість у найкращих локаціях, а оренд-
на плата за це майно дорівнює копійкам, якщо порівнювати із ринковими показниками. Наприклад, згідно з 
даними ФДМ України, Головне управління регіональної статистики здає приміщення площею 127 кв.м, що 
знаходиться по вул. Еспланадна в центрі Києва і бере за це орендну плату у розмірі – лише за 0,7 долара за 
кв. м., а КВЕД орендаря – «діяльність приватних охоронних служб». Іншою «аномалією» є ситуація, коли 
одна й та сама юридична особа взяла в оренду в казенного підприємства два приміщення, що знаходяться 
за однією адресо. на вулиці Кіквідзе в Києві (507 та 966 кв. м), але порівнюючи ставки – 2,7 та 5,1 дол. за 
кв. м., виникають питання без відповіді. Сьогодні ніхто не зможе дати такі відповіді, адже логічного пояс-
нення немає, тому що немає детальної інформації щодо укладення такої оренди. Нонсенсом є те, що значна 
частина майна здається в оренду взагалі лише за 1 гривню, а відповідно до даних ФДМ України, на таких 
умовах здається понад 40% майна в 11 регіонах України [11].

Окрім зміни порядку укладення оренди, КМ України створив нову конструкцію договірної части-
ни цього інституту (Постанова КМ України № 820 від 12 серпня 2020 року «Про затвердження примірних 
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договорів оренди державного майна» [12]), яким останній затверджує Примірні договори оренди єдиного 
майнового комплексу державного підприємства, його відокремленого структурного підрозділу, та оренди 
нерухомого майна, іншого окремого індивідуально визначеного майна, що належить до державної влас-
ності. Зауважимо, що відповідно до визначених у ст. 179 ГК України загальних умов укладання догово-
рів, що породжують господарські зобов’язання, – КМ України чи уповноважені ним або законом органи 
виконавчої влади мають право надавати рекомендації суб’єктам господарювання щодо орієнтовних умов 
господарських договорів у вигляді примірних договорів, а у визначених законом випадках – затверджувати 
типові договори. Частиною 4 статті 179 ГК України вказано на суттєву різницю між примірним та типовим 
договором. Так, у процесі  укладання господарських договорів сторони можуть визначати зміст договору 
на основі: 

1) або примірного договору, який відображає тільки рекомендації органу управління для суб›єктів 
господарювання, коли останні у процесі  укладення ними договорів мають право за взаємною згодою змі-
нювати окремі умови, передбачені примірним договором, або доповнювати його зміст; 

2) або типового договору, затвердженого КМ України, чи у випадках, передбачених законом, іншим 
органом державної влади, коли сторони не можуть відступати від змісту типового договору, але мають пра-
во конкретизувати його умови. Сьогоднішні примірні договори оренди державного майна нарешті направ-
лені на зміну давно застарілого та неефективного підходу для регулювання договірних орендних відносин, 
що існував за типових договорів.

Постановою КМУ від 12.08.2020 р. № 820 «Про затвердження примірних договорів оренди дер-
жавного майна» передбачено вирішення  проблемних питань, зокрема:

1) врахування нових підходів щодо оренди майна державної та комунальної власності, найпаче 
щодо визначення вартості об’єкта оренди та розміру орендної плати; зберігання такого об’єкта шляхом 
його страхування; особливостей оренди об’єктів культурної спадщини; механізму компенсації здійснених 
невід’ємних поліпшень або зарахування їх в рахунок орендної плати;

2) необхідність визначення ключових прав та обов’язків сторін орендних відносин за договором;
3) забезпечення схоронності державного майна новими дієвими способами.
Для обґрунтованого розгляду правового регулювання інституту укладення та припинення оренди 

майна державної та комунальної власності варто вказати на положення ч. 1 ст. 16 Закону №157-ІХ, від-
повідно до якої, договір оренди державного майна формується на підставі примірного договору оренди, 
що затверджується Кабінетом Міністрів України, а договір оренди комунального майна формується на 
підставі примірного договору оренди, що затверджується представницькими органами місцевого само-
врядування. Окрім того, примірний договір оренди державного майна застосовується для  оренди май-
на комунальної власності, якщо представницький орган місцевого самоврядування не затвердив власний 
примірний договір оренди відповідного майна. З огляду на положення Закону №157-ІХ варто вказати на 
можливу розбіжність у регулюванні припинення договорів оренди державного майна та договорів оренди 
комунального майна. Як показує практика, органи муніципалітету зрідка використовують можливість від-
хилення від основних положень типових чи примірних договорів оренди державного майна, а як правило, 
використовують текст таких договорів без суттєвих змін.

Правoве регулювання укладення та припинення oренди державнoгo та кoмунальнoгo майна такoж 
має свoї oсoбливoсті, щo пoв’язанi iз галузевoю специфiкoю. Так, згідно з ч. 6 ст. 2 Закoну №157-IХ за-
значені галузевi oсoбливoстi oренди регулюються такими нoрмативнo-правoвими актами: Закoну України 
«Прo oсoбливoстi правoвoгo режиму дiяльнoстi Нацioнальнoї академiї наук України, нацioнальних галузе-
вих академiй наук та статусу їхнього майнoвoгo кoмплексу»; Закoну України «Прo гoспoдарську дiяльнiсть 
у Збрoйних Силах України»; Закoну України «Прo наукoвi парки»; Закoну України «Прo oсoбливoстi 
передачi в oренду чи кoнцесiю oб’єктiв у сферах теплoпoстачання, вoдoпoстачання та вoдoвiдведення, 
щo перебувають у кoмунальнiй власнoстi»; Закoну України «Прo oсoбливoстi oренди чи кoнцесiї oб’єктiв 
паливнo-енергетичнoгo кoмплексу, щo перебувають у державнiй власнoстi»; Закoнoм України «Прo деякi 
питання забoргoванoстi пiдприємств oбoрoннo-прoмислoвoгo кoмплексу – учасникiв Державнoгo кoнцерну 
«Укрoбoрoнпрoм» та забезпечення їх стабiльнoгo рoзвитку»; Закoнoм України «Прo мoрськi пoрти Укра-
їни»; Закoнoм України «Прo угoди прo рoзпoдiл прoдукцiї»; Закoнoм України «Прo державнo-приватне 
партнерствo»; Закoну України «Прo трубoпрoвiдний транспoрт»; Закoну України «Прo ринoк прирoднoгo 
газу».

Висновки. З огляду на наведені вище твердження та положення нормативно-правових актів впев-
нюємося в існуванні правового регулювання укладення та припинення договору оренди державної чи ко-
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мунальної форм власності, що пройшло тривалий розвиток, зокрема щодо оренди, та її правове вираження 
у формі договору. Окрім того, сьогодні передбачається, що Закон України «Про оренду державного та 
комунального майна» від 03 жовтня 2019 року №157-ІХ буде найбільш позитивним фактором для регулю-
вання договірних орендних відносин саме так, як цього потребує державна та комунальна влада, бізнес та 
суспільство.

На сьогодні простежується стрімка зміна правового регулювання та судової практики щодо орен-
ди державного та комунального майна, а тому є нагальна потреба для затвердження правильної дефініції 
«припинення договору оренди» в цій сфері, оскільки таке припинення розглядається у широкому та вузько-
му значеннях. 

На нашу думку, єдина концепція припинення та розірвання договору у правовій доктрині не сфор-
мувалася, законодавець не дотримується певної сталої термінології, а тому суди виходять із об’єктивно-
суб’єктивних суджень у розгляді кожної справи в індивідуальному порядку.
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