
Земельные споры всегда остаются акту-
альными, а тем более в период экономиче-
ской нестабильности. Несмотря на детали-
зацию на законодательном уровне, нередко 
имеет место разное понимание норм права 
при оформлении правоотношений в этой 
сфере, влекущее впоследствии судебные 
разбирательства. Один из таких споров стал 
причиной формирования Верховным Судом 
Украины (ВСУ) правового вывода по воп-
росу необходимости нормативной оценки 
земли при заключении договора аренды.

Такой вывод был сделан в постанов-
лении ВСУ от 8 апреля 2015 года по делу 
№ 3-41гс15 (которое рассматривалось на 
совместном заседании Судебных палат по 
хозяйственным и гражданским делам) по 
иску прокурора Балтского района Одесской 
области (прокурор) в интересах государства 
в лице Главного управления Госземагент-
ства в Одесской области (Госземагентство) 
к ООО «Б», при участии третьего лица — 
Балтского районного совета Одесской 
области о признании недействительным 
договора аренды земельного участка и обя-
зательстве вернуть земельный участок.

Судебными решениями (решением 
Хозяйственного суда Одесской области 
от 28 августа 2014 года, оставленным без 
изменений постановлением Одесского 
апелляционного хозяйственного суда от 
7 октября 2014 года и постановлением 
Высшего хозяйственного суда Украины 
(ВХСУ) от 24 декабря 2014 года) в удов-
летворении исковых требований отказано 
полностью. Вывод судов основывался на 
том, что поскольку Налоговым кодексом 
(НК) Украины прямо предусмотрены воз-
можность и порядок исчисления аренд-
ной платы за земельные участки, нор-
мативная денежная оценка которых не 
проведена, а также установлен приоритет 
норм НК Украины в случае противоречия 
с положениями других актов, то к спор-
ным правоотношениям следует применить 
именно нормы НК Украины, а не положе-
ния части 1 статьи 13 Закона Украины «Об 
оценке земель».

Не соглашаясь с таким утверждением, 
заместитель Генерального прокурора 
Украины подал заявление о пересмотре 
ВСУ постановления ВХСУ от 24 декабря 
2014 года на основании неодинакового 
применения судом кассационной инстан-
ции положений статьи 13 Закона Украины 
«Об оценке земель», статей 203, 215 Граж-
данского кодекса (ГК) Украины. И, отме-
тим, судебные палаты ВСУ сочли, что 
заявление подлежит удовлетворению на 
таких основаниях.

В настоящем деле судами установ-
лено, что на основании приказа Госзем-
агентства между ним как арендодателем 
и ООО «Б» (арендатор) был заключен 
договор аренды земельного участка общей 
площадью 17,0388 га из земель сельскохо-
зяйственного назначения для строитель-
ства и эксплуатации солнечной электро-
станции, расположенного на территории 
Балтского городского совета за пределами 
населенного пункта. Пунктами 3, 3.1 при-
каза предусмотрено, что до проведения 
нормативной денежной оценки земель-
ного участка установлена арендная плата 
в размере 12 земельных налогов за один 
год, а после — в размере 3 % от такой нор-
мативной денежной оценки земельного 
участка с учетом его целевого назначения и 
коэффициентов индексации нормативной 
денежной оценки земли.

В соответствии с частью 1 статьи 632 ГК 
Украины цена договора устанавливается 

по соглашению сторон. В случаях, опре-
деленных законом, применяются цены 
(тарифы, ставки и прочее), устанавливае-
мые или регулируемые уполномоченными 
органами государственной власти или 
органами местного самоуправления.

Часть 1 статьи 15 Закона Украины «Об 
аренде земли» определяет существенным 
условием договора аренды земли арендную 
плату с указанием ее размера, индексации, 
формы платежа, сроков, порядка ее вне-
сения и пересмотра и ответственности за 
ее неуплату.

Арендная плата, как определено 
статьей 21 Закона Украины «Об аренде 
земли», — это платеж, который аренда-
тор вносит арендодателю за пользование 
земельным участком, размер, форма и 
сроки внесения которого устанавливаются 
по соглашению сторон в договоре аренды, 
кроме сроков внесения арендной платы 
за земельные участки государственной и 

коммунальной собственности, которые 
устанавливаются согласно НК Украины.

Частью 1 пункта 289.1 статьи 289 НК 
Украины и частью 1 статьи 13 Закона 
Украины «Об оценке земель» предусмот-
рено, что для определения размера аренд-
ной платы для земель государственной и 
коммунальной собственности обязательно 
проводится и используется нормативная 
денежная оценка земельных участков, 
представляющая собой капитализиро-
ванный рентный доход (доход, который 
можно получить с земли как фактора про-
изводства в зависимости от качества и 
местоположения участка), определенный 
по установленным и утвержденным нор-
мативам (статья 1 Закона Украины «Об 
оценке земель»).

Таким образом, законодатель четко 
определил, что нормативная денежная 
оценка земель является основой для опре-
деления размера арендной платы для 
земель государственной и коммунальной 
собственности.

ВСУ подчеркнул, что в статье 14 НК 
Украины (в редакции, действующей на 
момент заключения спорного договора) 
даны разные определения земельного 
налога (обязательный платеж, взимае-
мый с владельцев земельных участков и 
земельных долей (паев), а также посто-
янных землепользователей) и арендной 
платы за земельные участки государст-

венной и коммунальной собственности 
(обязательный платеж, который аренда-
тор вносит арендодателю за пользование 
земельным участком). Следовательно, 
земельный налог и арендная плата по 
своей правовой природе являются раз-
ными видами платежей, имеющими раз-
ный порядок исчисления и начисления. 
Исходя из этого, ВСУ признал безосно-
вательными отождествление судом касса-
ционной инстанции понятий «земельный 
налог» и «арендная плата за землю» и 
вывод, что положение части 1 статьи 13 
Закона Украины «Об оценке земель» об 
обязательности проведения нормативной 
денежной оценки для определения раз-
мера арендной платы противоречит поло-
жениям НК Украины, предусматриваю-
щего возможность и порядок исчисления 
арендной платы за земельные участки, 
нормативная денежная оценка которых 
не проведена.

На таком основании ВСУ отменил 
постановление ВХСУ от 24 декабря 2014 года 
с направлением дела на новое рассмотрение 
в суд кассационной инстанции.

Конечно, вывод ВСУ является обяза-
тельным для применения судами и дру-
гими государственными органами, однако 
обращает на себя внимание тот факт, что 
по сути Госземагентством в приказе было 

установлено правило начисления арендной 
платы, именно арендодатель должен зани-
маться вопросом нормативной денежной 
оценки земли, но вместе с тем в интересах 
арендодателя выступил прокурор, предъ-
явив иск к арендатору, от которого оценка 
земли не зависела.

Кроме того, нельзя не обратить вни-
мание и на то, что уже в нескольких делах 
ВСУ (последнее постановление от 14 апреля 
2015 года по делу № 21-165а15) высказывал 
правовую позицию, что после вступления в 
силу НК Украины годовой размер арендной 
платы за земельные участки государст-
венной и коммунальной собственности, 
подлежащий перечислению в бюджет, дол-
жен соответствовать требованиям под-
пункта 288.5.1 пункта 288.5 статьи 288 НК 
Украины и является основанием для пере-
смотра установленного размера арендной 
платы. При этом с учетом принципа при-
оритетности норм НК Украины над нор-
мами других актов в случае их противоречия 
размер арендной платы (платы за землю) не 
может быть меньше установленного указан-
ной нормой статьи 288 НК Украины.

Сопоставив эти две позиции, можно 
сделать вывод, что даже если бы арендная 
плата в спорном договоре (по первому 
делу) была установлена на основании нор-
мативной денежной оценки земли, ее раз-
мер был бы не меньше, чем фактически 
установленный этим договором.

земляные заботы
Проведение нормативной денежной оценки 
земли обязательно для заключения договора 
аренды земельного участка
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Хотя зачастую ставка арендной платы за землю корректируется  
с размером земельного налога, суд признал проведение нормативной  

денежной оценки земли обязательным для заключения договора аренды 

выплаты 
уволенным

Вопрос реформы трудового зако-
нодательства поднимался неодно-
кратно. Очередной попыткой совер-
шенствования этой отрасли права стал 
проект Трудового кодекса Украины 
№ 1658 от 27 декабря 2014 года.

Однако данный проект, как и пре-
дыдущие, не решает всех проблем 
регулирования трудовых отношений. 
В соответствии с частью 1 статьи 116 
Кодекса законов о труде (КЗоТ) 
Украины при увольнении работника 
выплата всех сумм, причитающихся 
ему от работодателя, производится в 
день увольнения. 

Если работник в день увольне-
ния не работал, указанные суммы 
должны быть выплачены не позднее 
следующего дня после предъявления 
уволенным работником требования 
о расчете. 

В случае несоблюдения работода-
телем вышеуказанных сроков работо-
датель должен выплатить работнику 
компенсацию в размере его среднего 
заработка за все время задержки по 
день фактического расчета (ста-
тья 117 КЗоТ Украины). Аналогич-
ные положения продублированы и в 
статье 117 проекта Трудового кодекса 
Украины.

В связи с тем, что закон не преду-
сматривает ни срока исковой давности 
при отсутствии полного расчета для 
такого вида споров, ни граничного 
размера сумм такой компенсации, 
суммы, взимаемые с работодателя в 
порядке статьи 117 КЗоТ Украины, 
бывают необоснованно большими. 
Размер компенсации в десятки раз 
может превышать фактический раз-
мер задолженности по заработной 
плате. Урегулировать данную про-
блему попытался Верховный Суд 
Украины, который уточнил, что при 
взыскании с работодателя компенса-
ции суды должны определять размер 
такой компенсации с учетом сущест-
венности суммы задолженности по 
среднему заработку. 

При этом Верховный Суд Украины  
не дает определения «существенности» 
и понимания, каким именно образом 
необходимо рассчитывать размер ком-
пенсации. Данная ситуация приводит 
к тому, что теперь при одинаковом 
размере задолженности по расчету 
с работником размер компенсации, 
определенный судом, может сущест-
венно отличаться.

Таким образом, в рамках рефор-
мирования трудового законодатель-
ства целесообразно предусмотреть в 
проекте Трудового кодекса Украины 
пропорциональность взыскания ком-
пенсации в зависимости от суммы 
задолженности в том случае, если 
размер задолженности меньше сред-
него заработка работника. Кроме 
того, принцип защиты прав работника 
не должен стать абсурдным, когда 
несколько тысяч гривен превраща-
ются в сотни тысяч. 

Принимая во внимание выводы 
Верховного Суда Украины, необ-
ходимо установить граничный раз-
мер ответственности работодателя в 
порядке статьи 117 КЗоТ Украины, 
ограничив его суммой среднего зара-
ботка, но не более чем за период, 
например, в три года.
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