
Роз’яснення деяких статей Закону України «Про оренду 
державного та комунального майна» в частині надання дозволів 

на поліпшення орендованого майна.

Відповідно до Закону України від 3 жовтня 2019 року № 157-ІХ «Про оренду державного 
та комунального майна» (далі - Закон), Порядку передачі в оренду державного та 
комунального майна затвердженого постановою Кабінетом Міністрів України від 3 червня 
2020 р. № 483 «Деякі питання оренди державного та комунального майна» (далі -  Порядок) 
орендар державного або комунального майна має право за письмовою згодою 
балансоутримувача майна за рахунок власних коштів здійснювати поточний та/або 
капітальний ремонт орендованого майна.

Для отримання такої згоди орендар звертається до балансоутримувача із клопотанням, у 
якому обґрунтовує необхідність проведення такого ремонту.

У разі встановлення додаткової умови оренди щодо виконання певних видів ремонтних 
робіт (поточного та/або капітального ремонту), реконструкції або реставрації об’єкта оренди в 
певній сумі протягом певного строку, під час оприлюднення оголошення про передачу майна 
в оренду надається згода на здійснення поточного та/або капітального ремонту орендованого 
майна. Згода на здійснення ремонту, який дає право на зарахування витрат орендаря в рахунок 
орендної плати або згода на здійснення невід’ємних поліпшень надається орендарю 
відповідно Порядку.

Відповідно до норм встановлених Порядком, якщо орендоване майно неможливо 
використовувати за призначенням через його незадовільний стан, орендар має право на 
зарахування витрат на здійснення такого ремонту в рахунок орендної плати один раз протягом 
строку оренди. Для здійснення такого ремонту орендар звертається до орендодавця із 
клопотанням про зарахування витрат орендаря в рахунок орендної плати.

До клопотання додаються такі документи: 
опис передбачуваних робіт;

- кошторис витрат на їх проведення; 
графік виконання робіт.

Якщо об’єктом оренди є занедбана пам’ятка, згода на здійснення капітального ремонту, 
реставрацію, яка дає право на зарахування витрат орендаря у рахунок орендної плати, 
надається потенційному орендарю під час оприлюднення оголошення про передачу майна в 
оренду.

Якщо за розрахунками орендаря, який отримав майно за результатами проведення 
аукціону або конкурсу, підтвердженими висновком будівельної експертизи, його прогнозовані 
витрати на ремонт об’єкта оренди, за винятком його витрат на виконання ремонтних робіт, 
становитимуть не менш як 25 відсотків ринкової вартості об’єкта оренди, визначеної 
суб’єктом оціночної діяльності станом на будь-яку дату поточного року, орендар може 
звернутися з клопотанням про отримання згоди на здійснення невід’ємних поліпшень.

Орендар не може вилучати з об’єкта оренди здійснені ним невід’ємні поліпшення, 
поліпшення, отримані у результаті проведення капітального ремонту, в тому числі в разі 
непродовження з таким орендарем договору оренди.

Контроль за здійсненням невід’ємних поліпшень орендованого майна здійснюється 
орендодавцем та балансоутримувачем.

Після здійснення невід’ємних поліпшень орендар подає інформацію про завершення 
виконання робіт та копії підписаних замовником і підрядником актів приймання виконаних 
робіт уповноваженому органу, визначеному статтею 21 Закону, що приймав рішення про 
надання згоди на здійснення невід’ємних поліпшень. Якщо об’єктом оренди є єдиний 
майновий комплекс або нерухоме майно, площа якого перевищує 150 кв. метрів, орендар 
також подає орендодавцю документи, що підтверджують оплату виконаних робіт.

Якщо орендар здійснив за рахунок власних коштів невід’ємні поліпшення орендованого 
майна за згодою уповноваженого органу, визначеного статтею 21 Закону, такий орендар має 
право на компенсацію вартості здійснених ним невід’ємних поліпшень у розмірі, що



визначений відповідно до пункту 164 цього Порядку, після укладення орендодавцем договору 
оренди з новим орендарем за результатами проведення аукціону, якщо виконується кожна з 
таких умов:

орендарем здійснено поліпшення орендованого майна, які неможливо відокремити від 
відповідного об’єкта без заподіяння йому шкоди, в розмірі не менш як 25 відсотків 
ринкової вартості майна, визначеної відповідно до пункту 164 цього Порядку, крім 
його витрат на виконання ремонтних робіт, що були зараховані згідно з пунктами 154- 
156 цього Порядку;
орендар отримав письмову згоду уповноваженого органу, визначеного статтею 21 
Закону, на здійснення невід’ємних поліпшень;

- здійснення і склад невід’ємних поліпшень, у тому числі невід’ємний характер 
поліпшень, що підлягають компенсації, підтверджені висновком будівельної 
експертизи, а вартість невід’ємних поліпшень, підтверджених висновком будівельної 
експертизи, визначена відповідно до пункту 165 цього Порядку;

- орендар належно виконує умови договору оренди, відсутня заборгованість з орендної 
плати;
орендар бере участь в аукціоні на продовження договору оренди.

Для реалізації права на компенсацію вартості невід’ємних поліпшень вартість невід’ємних 
поліпшень визначається на підставі звіту незалежного оцінювача про ринкову вартість таких 
поліпшень. Оцінка здійснюється на замовлення орендаря без доручення балансоутримувача і 
повинна бути проведена не раніше ніж за шість місяців та не пізніше ніж за три місяці до 
закінчення строку договору оренди.

Оцінювач визначає ринкову вартість невід’ємних поліпшень, виконаних на орендованому 
майні орендарем, як різницю між вартістю об’єкта оцінки в стані «після проведення 
невід’ємних поліпшень» та стані «до проведення невід’ємних поліпшень». Рецензування звіту 
про оцінку майна (акта оцінки майна) здійснюється відповідно до Закону України «Про оцінку 
майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні».

Для компенсації здійснених невід’ємних поліпшень орендар подає звіт про оцінку (акт 
оцінки майна) та рецензію на нього, передбачені пунктом 164 Порядку, та висновок 
будівельної експертизи, передбачений пунктом 163 Порядку, разом з заявою про продовження 
договору оренди, який підлягає продовженню за результатами проведення аукціону.

Вартість невід’ємних поліпшень компенсується орендодавцем попередньому орендарю 
після сплати новим орендарем розміру компенсації таких витрат, зазначених в оголошенні про 
продовження договору оренди, крім випадків, коли попередньому орендарю було відмовлено 
у продовженні договору оренди на підставі того, що орендоване приміщення необхідно для 
власних потреб балансоутримувача, які обґрунтовані у письмовому зверненні 
балансоутримувача, поданому ним орендарю. У такому разі вартість невід’ємних поліпшень 
компенсується орендодавцем попередньому орендарю у порядку, визначеному Фондом 
державного майна.

Орендодавець компенсує вартість невід’ємних поліпшень попередньому орендарю після 
підписання акта приймання-передачі (повернення з оренди) об’єкта оренди за умови 
дотримання вимог пункту 159 Порядку і таких умов:

- відсутності в попереднього орендаря зобов’язань із сплати пені, неустойки, орендної 
плати, платежів за договором про відшкодування витрат на утримання орендованого 
майна та надання комунальних послуг та інших платежів, передбачених договором 
оренди;

- компенсації попереднім орендарем суми збитків, завданих орендованому майну, у разі 
їх наявності.

У випадку приватизації об’єкта оренди компенсація вартості невід’ємних поліпшень 
здійснюється у порядку, визначеному Законом України «Про приватизацію державного та 
комунального майна».

Вартість невід’ємних поліпшень орендованого майна, зроблених орендарем без згоди 
уповноваженого органу, визначеного статтею 21 Закону, компенсації не підлягає.


