
НАУКОВИЙ ВИСНОВОК 

Підготовлений членом Науково-консультативної ради 

при Верховному Суді України, доктором юридичних наук, 

професором Васильєвої Валентини Антонівни у співавторстві з аспірантом 

Антонюк Мар`яною 

І. Зміст запиту 

На виконання звернення голови Науково-консультативної ради при 

Верховному Суді України проведено науково-правову експертизу щодо норми 

матеріального права, яка неоднаково застосована судом касаційної інстанції у 

подібних правовідносинах у справі за позовом Халізєва Геннадія Олексійовича 

до Повного товариства «Ломбард «Айварс», Денісов С. О.               і компанія» 

про внесення змін у договір оренди. 

ІІ. При проведенні науково-правової експертизи досліджувалися та 

використовувались такі нормативно-правові акти: 

1. Конституція України від 28 червня 1996 року; 

2. Господарський процесуальний кодекс України від 06.11.1991 р. 

[Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://rada.gov.ua 

3. Цивільний кодекс України № 435- IV від 16 січня 2003 року 

[Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://rada.gov.ua; 

4. Цивільний кодекс Український РСР від 18.07.1963 р. [Електронний 

ресурс]. – Режим доступу: http://rada.gov.ua; 

5. Цивільний процесуальний кодекс України № 1618-IV від 18 березня 

2004 року; 

6. Закон України «Про оренду державного та комунального майна»               

від 10 квітня 1992 року № 2269-XII  [Електронний ресурс]. – Режим доступу: 

http://rada.gov.ua 

7. Постанова Пленуму Верховного Суду України «Про судову практику 

застосування статей 353-360 Цивільного процесуального кодексу України» № 

11 від 30.09.2011 року [Електронний ресурс]. – Режим доступу: 

http://rada.gov.ua 
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8. Постанова Кабінету Міністрів України «Про затвердження Методики 

визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних 

осіб» від 20.11.2003 року № 1787 [Електронний ресурс]. – Режим доступу: 

http://rada.gov.ua. 

ІІІ. Документи, надані замовником, які досліджувалися при 

проведенні експертизи : 

1) копія кассационной  жалобы на решение Ленинского районного суда г. 

Севастополя от 27.06.2013 года по делу № 2703/9359/2012 и определение 

Апелляционного суда г. Севастополя от 10.10.2013 года по делу                              

№ 22ц/797/2070/2013; 

2) копія заявление о пересмотре решения Ленинского районного суда г. 

Севастополя от 27.06.2013 года по делу № 2703/9359/2012 и определение 

Апелляционного суда г. Севастополя от 10.10.2013 года по делу                              

№ 22ц/797/2070/2013, определения ВССУ от 06.11.2013 года по делу № 6-

46819ск13; 

3)  копія рішення Ленінського районного суду м. Севастополя від 27 

червня 2013 р. у справі № 2703/9359/2012 за позовом Халізєва Геннадія 

Олексійовича до Повного товариства «Ломбард «Айварс», Денісов С. О. і 

компанія» про внесення змін у договір оренди; 

4) копія ухвали Апеляційного суду м. Севастополя від 10 жовтня 2013 

року у справі № 22ц/797/2073/2013 на рішення Ленінського районного суду м. 

Севастополя від 27 червня 2013 р. у справі № 2703/9359/2012 за позовом 

Халізєва Геннадія Олексійовича до Повного товариства «Ломбард «Айварс», 

Денісов С. О. і компанія» про внесення змін у договір оренди; 

5) копія ухвали Вищого спеціалізованого суду України з розгляду 

цивільних і кримінальних справ від 06 листопада 2013 р. № 6-46819ск13 у 

справі за касаційною скаргою Халіхєва Геннадія Олексійовича на рішення 

Ленінського районного суд м. Севастополя від 09 липня 2013 року та ухвалу 

апеляційного суду м. Севастополя від 10 жовтня 2013 року у цивільній справі за 

позовом Халізєва Геннадія Олексійовича до Повного товариства «Ломбард 

«Айварс», Денісов С. О. і компанія» про внесення змін у договір оренди; 
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6) копія Постанови Вищого господарського суду від 23-24.10.2007 р. у 

справі № 21/552-20/365 за касаційною скаргою Підприємства з іноземними 

інвестиціями «МакДональдз Юкрейн ЛТД» на рішення від 31.05.2007 р. 

господарського суду міста Києва на постанову від 04.07.2007 Київського 

апеляційного господарського суду у справі № 21/552-20/365 за позовом ЗАТ 

«М-Сервіс» до Підприємства з іноземними інвестиціями «МакДональдз 

Юкрейн ЛТД» про внесення змін до договору оренди № 40 від 31.07.01;  

7) копія уточнение к исковому заявлению об изменение договора аренды 

Хализева Геннадия Алексеевича до Полного общества Ломбард «Айварс 

Денисов С.А. и Компания»  

8) копія Договору на аренду помещение от 31 декабря 2003 г., сторонами 

якого є з одного боку, - Старостіна О. П., та Повне товариство «Ломбард 

«Айварс», Денісов С. О. і компанія», - з іншого боку);  

9)  копія фотокопії Договору дарування від 08.07.2008 р., сторонами якого 

є з одного боку, - Старостіна О. П., та Халізєв Г. О., - з іншого.       

10) копія свідоцтва про смерть Старостиної Ольги Петрівни від 13 

березня 2012 р.   

IV. Аналіз нормативно-правових актів і наведених документів. 

Результати і висновки науково - правової експертизи 

У наданій для аналізу ситуації необхідно звернути увагу на наступне :  

Закон України «Про оренду державного та комунального майна» від 10 

квітня 1992 р. (надалі - Закону) за своїм характером є спеціальним, а це означає, 

що його положеннями врегульовуються правовідносини, які складаються 

насамперед з приводу оренди майна, яке є державним або комунальним. 

Водночас, незважаючи на спеціальний характер закону, про який йдеться, 

законодавець ч. 5 ст. 1 Закону передбачив можливість застосовувати його 

положення й до правовідносин, які складаються з приводу оренди майна, яке не 

відносить ні до державного, ні до комунального. Як передбачено положенням 

вказаної правової норми оренда майна інших форм власності може 

регулюватися положеннями цього Закону, якщо інше не передбачено 

законодавством та договором оренди. Водночас, згідно з абз. 2 ч. 5 аналізованої 



правової норми в редакції, яка діяла на момент укладення спірного договору, 

оренда майна інших форм власності регулюється положеннями цього Закону, 

якщо орендарями є державні підприємства, в тому числі Українське державне 

підприємство поштового зв’язку «Укрпошта». 

 Як випливає із зазначеного законодавець, передбачивши можливість 

застосування положень аналізованого Закону й до правовідносин, які 

складаються з приводу оренди майна, яке не відноситься ні до державного, ні 

до комунального абз. 2 ч. 5 ст. 1 Закону чітко визначав й умову, за наявності 

якої є можливим застосування до таких правовідносин положень цього Закону, 

а саме у випадку, якщо однією із сторін таких договорів, а саме орендарем 

майна, є державні підприємства, в тому числі Українське державне 

підприємство поштового зв’язку «Укрпошта».  

Враховуючи зазначене, а також виходячи із матеріалів, наданих для 

здійснення експертного дослідження, жодна із сторін спірного договору оренди 

приміщення, не були державним підприємством.  

Крім того, не торкаючись навіть аналізу положення абз. 2 ч. 5 ст. 1 Закону 

слід відзначити наступне: вирішуючи питання щодо можливості застосування 

норм спеціального закону до правовідносин, які не є такими, ні законодавець, ні 

судова практика не можуть залишати поза увагою принцип диспозитивності, 

який є одним із визначальних для цивільного законодавства України. Зокрема, 

мається на увазі те, що норми, які за своїм характером є спеціальними, є 

такими, які не можуть застосовуватися до правовідносин, які не є такими, якщо 

інше не буде передбачено актами цивільного законодавства або договором. В 

даному випадку таким актом цивільного законодавства, положення якого 

носили загальний характер щодо відносин оренди майна на момент укладення 

спірного договору оренди приміщення, був ЦК УРСР від 18.07.1963 р. Як 

свідчить аналіз відповідних положень вказаного нормативного акту, умови 

щодо визначення складу та вартості орендованого майна, порядку передачі 

орендного майна в тимчасове володіння (користування), страхування орендного 

майна, відповідальності сторін за таким договором не були таким, які 

відносилися до істотних умов договорів оренди. Крім того, що також привертає 



до себе увагу, вимоги щодо визнання цих умов в якості істотних на момент 

укладення договору оренди приміщення, не було заявленими жодним із його 

контрагентів, про що свідчить аналіз матеріалів, наданих для здійснення 

експертного дослідження.  

Слід звернути увагу й на те, що в спірному договорі оренди приміщення 

жодної вказівки про можливість застосування до правовідносин, які ним 

породжуються норм Закону України «Про оренду державного та комунального 

майна», не має.  

Таким чином, виходячи із зазначеного, а також юридичної природи 

договорів найму (оренди) майна необхідно зробити висновок про те, що підстав 

для застосування положень Закону України «Про оренду державного та 

комунального майна» до спірних правовідносин на сьогоднішній день як таких 

не має. З огляду на зазначене варто погодитися із позицією Ленінського 

районного суду м. Севастополя (рішення суду від 27 червня 2013 р. у справі № 

2703/9359/2012), Апеляційного суду м. Севастополя (ухвали суду від 10 жовтня 

2013 р. у справі № 22ц/797/2073/2013), а також позицією Вищого 

спеціалізованого суду з розгляду цивільних та кримінальних справ (ухвала суду 

від 06 листопада 2013 р. № 6-46819ск13), кожен з яких виходив із неможливості 

на підставі ч. 5 ст. 1 Закону України «Про оренду державного та комунального 

майна» змінювати в судовому порядку умови договору оренди приміщення в 

частині визначення складу та вартості орендованого майна, порядку передачі 

орендного майна, страхування орендного майна, відповідальності сторін на 

підставі договору.  

Такий висновок не дозволяє нам погодитися із позицією Вищого 

господарського суду України, який відмовляючи у задоволенні касаційної 

скарги Підприємства з іноземними інвестиціями «МакДональдз Юкрейн ЛТД» 

на рішення від 31.05.2007 р. господарського суду міста Києва на постанову від 

04.07.2007 Київського апеляційного господарського суду у справі № 21/552-

20/365 за позовом ЗАТ «М-Сервіс» до Підприємства з іноземними інвестиціями 

«МакДональдз Юкрейн ЛТД» про внесення змін до договору оренди № 40 від 

31.07.01 виходив із того, що якщо інше не передбачено договором оренди 



приміщення, то, відповідно, до правовідносин, які виникають із такого 

договору, можуть застосовуватися положення Закону України «Про оренду 

державного та комунального майна» на підставі чого, як вважає Вищий 

господарський суд, суд апеляційної інстанції правильно застосував до спірних 

правовідносин ст. 21 Закону України «Про оренду державного та комунального 

майна», де підставою зміни орендної плати вказана «зміна цін та тарифів», а 

також ст. 652 ЦК України. Зокрема, як відзначено в постанові Вищого 

господарського суду (Постанова Вищого господарського суду від 23-24.10.2007 

р. у справі               № 21/552-20/365), зі зміною умов оподаткування позивач 

зобов’язаний перерахувати до державного бюджету значно більше ніж отримає 

прибутку від спірного договору оренди приміщення, що не відповідає цілі для 

якої він був укладений, - отримання прибутку. Спірний договір оренди порушує 

співвідношення майнових інтересів сторін і позбавив позивача того, на що він 

розраховував при укладенні договору. Позивач не може виплинути на події що 

відбулися на ринку оренди нерухомості м. Києва, на зростання цін та на зміни в 

оподаткуванні.  Із суті договору оренди не випливає, що ризик зміни обставин 

несе заінтересована сторона – орендодавець. Отримана сума орендної плати 

повинна надати можливість покрити витрати наймодавця по утриманню майна і 

отримати доход.    

В даному випадку, як свідчить аналіз фактичних обставин справи, слід 

виходити із загальних положень про зміну та розірвання договорів у 

цивільному праві, а саме ст. 651 ЦК України. Як передбачено ч. 1 цієї статті 

якщо інше не встановлено договором або законом зміна або розірвання 

договору згідно зі ч. 1 ст. 651 ЦК України, допускається лише за згодою сторін.  

Як свідчить аналіз копії договору оренди приміщення, жодних положень, 

які б передбачали можливість орендодавцю в односторонньому порядку 

змінювати його умови як загалом, так і в частині сплати орендної плати в 

договорі не передбачено у зв’язку із чим необхідно зробити висновок про те, 

що зміна умов такого договору може мати місце винятково в судовому порядку 

на підставі положень ст. 652 ЦК України.  



Як передбачено ч. 2 ст. 652 ЦК України якщо сторони не досягли згоди 

щодо приведення договору у відповідність з обставинами, які істотно 

змінились, або щодо його розірвання, договір може бути розірваний, а з 

підстав, встановлених частиною четвертою цієї статті, - змінений за рішенням 

суду на  вимогу заінтересованої  сторони  занаявності одночасно таких умов:  

1) в момент укладення договору сторони виходили з того, що така зміна 

обставин не настане;  

2) зміна обставин зумовлена причинами, які заінтересована сторона не  

могла усунути   після   їх   виникнення   при   всій турботливості та обачності, 

які від неї вимагалися;  

3) виконання договору порушило б співвідношення майнових інтересів 

сторін і позбавило б заінтересовану сторону того, на що вона розраховувала 

при укладенні договору;  

4) із суті договору або звичаїв ділового обороту не випливає,  

що ризик зміни обставин несе заінтересована сторона.  

Крім того, згідно із ч. 4 цієї правової норми зміна  договору  у зв'язку з 

істотною зміною обставин допускається за рішенням суду у виняткових 

випадках, коли розірвання договору суперечить суспільним інтересам або 

потягне для сторін шкоду, яка значно перевищує затрати, необхідні для 

виконання договору на умовах, змінених судом. 

Таким чином, як випливає із зазначеного, можливість зміни умов 

договору в судовому порядку на підставі відповідних положень ст. 652 ЦК 

України залежить насамперед від фактичних обставин справи.  

Зокрема, як випливає з матеріалів, наданих для здійснення експертного 

дослідження, між О. П. Старостіною та ПТ «Ломбард «Айварс» 31 грудня 2003 

року був укладений договір оренди строком на 11 років (п. 5.1. договору). 

Водночас до моменту укладення цього договору О. П. Старостіна та ПТ 

«Ломбард «Айварс» вже перебували між собою в договірних орендних 

правовідносинах (договір оренди від 14 березня 2002 р. строком на 9 років), і 

14.03.2002 р. між цими сторонами була укладена до цього договору оренди 

також  додаткова угода згідно з якою О. П. Старостіна та ПТ «Ломбард 



«Айварс, Денисов С. О. і Компанія» дійшли до згоди про те, що орендна плата 

за приміщення складає 600 умовних одиниць, без урахування комунальних 

платежів за орендоване приміщення та плати за телефон.   

Таким чином, до 31 грудня 2003 р. за договором оренди приміщення від 

14.03.2002 р. та додаткової угоди, укладеної до цього договору                О. П. 

Старостіна, в частині орендної плати, була у більш вигідніших умовах ніж за 

договором оренди приміщення, який був укладений 31 грудня 2003 р.  Крім 

того, враховуючи строк на який було укладено договір оренди приміщення від 

31 грудня 2003 р. (11 років), сторони не могли не враховувати те, що впродовж 

11 років (строк, на який було укладено договір оренди), можуть відбутися зміни 

як в податковому законодавстві України, так і на ринку нерухомого майна, 

вплинути на які вони жодним чином не зможуть, внаслідок чого орендодавець 

не зможе отримати те, на що він розраховував при укладенні цього договору. 

Наведене свідчить про відсутність підстав для висновку про наявність всіх в 

сукупності обставин, які передбачені ч. 2 ст. 652 ЦК України для зміни в 

судовому порядку договору оренди приміщення від 31.12.2014 р.    

Таким чином, підсумовуючи вище зазначене необхідно зробити висновок 

про те, що підстав для застосування ч. 5 ст. 1 Закону України «Про оренду 

державного та комунального майна» до спірних правовідносин, які виникли з 

договору оренди приміщення, не має у зв’язку із чим суди вирішуючи питання 

щодо зміни чи розірвання таких договорів, повинні керуватися загальними 

положеннями ЦК України.   


