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містопланування та земельних 
відносин 

Михайлові ТЕРЕНТЬЄВУ 
 

ВИСНОВОК 

на проєкт рішення Київської міської ради від 28.01.2025 № 08/231-72/ПР 
«Про зміну цільового призначення земельної ділянки у пров. Леопольда 
Ященка, 16 у Голосіївському районі міста Києва, яка перебуває в оренді 

ТОВАРИСТВА З ОБМЕЖЕНОЮ ВІДПОВІДАЛЬНІСТЮ «ДРІМ ЛЕНД» 
 

У порядку статті 311  Регламенту Київської міської ради, затвердженого 
рішенням Київської міської ради від 04.11.2021 № 3135/3176 (зі змінами та 
доповненнями) в управлінні захисту прав та інтересів територіальної громади 
міста Києва опрацьовано поданий проєкт рішення. За результатом розгляду та в 
межах компетенції вважаємо за необхідне зазначити таке. 

 

1. Загальні обставини та предмет регулювання проєкту рішення Київської 
міської ради. 

Згідно з пояснювальною запискою до проєкту рішення метою його 
прийняття є забезпечення реалізації встановленого Земельним кодексом України 
права особи на зміну цільового призначення земельної ділянки. 

Проєкт рішення розроблений відповідно до статей 9, 20, 83, 186, пункту 23 

розділу Х «Перехідні положення» Земельного кодексу України, статті 30 Закону 
України «Про оренду землі», пункту 34 частини першої статті 26 Закону України 
«Про місцеве самоврядування в Україні», Закону України «Про адміністративну 
процедуру». 

Відповідно до детального плану території в межах вул. Васильківської, 
просп. 40-річчя Жовтня, затвердженого рішенням Київської міської ради від 
10.07.2018 № 1238/5302, земельна ділянка за функціональним призначенням 

відноситься частково до території громадських будівель та споруд та частково 
до території житлової забудови багатоповерхової. 



Відповідно до проєктних рішень детального плану території на земельній 
ділянці, яка за функціональним призначенням відноситься до території 
громадських будівель та споруд, передбачено розміщення громадської будівлі 
(лист Департаменту містобудування та архітектури виконавчого органу 
Київської міської ради (Київської міської державної адміністрації) від 27.01.2025 
№ 055-1695). 

Відповідно до Генерального плану міста Києва та проекту планування його 
приміської зони на період до 2020 року, затвердженого рішенням Київської 
міської ради від 28.03.2002 № 370/1804, земельна ділянка за функціональним 
призначенням належить частково до території громадських будівель і споруд 
(існуючої), частково до території житлової забудови багатоповерхової 
(існуючої). 

Земельна ділянка належить до земель комунальної власності 
територіальної громади міста Києва, право власності зареєстровано у 
Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно 09.10.2020, номер 
відомостей про речове право 38603976 (інформація з Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно від 21.01.2025 № 408924240). Земельна ділянка 

не входить до зеленої зони. 
На земельній ділянці розташована нежила будівля, літ. «А» загальною 

площею 291,3 кв. м, яка перебуває у власності ТОВАРИСТВА З ОБМЕЖЕНОЮ 
ВІДПОВІДАЛЬНІСТЮ «ДРІМ ЛЕНД», право власності зареєстровано у 
Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно 29.05.2019, номер 
відомостей про речове право 32535074 (інформація з  Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно від 21.01.2025 № 408827087). 

Земельна ділянка на підставі рішення Київської міської ради від 12.12.2019 
№ 374/7947 перебуває в оренді ТОВАРИСТВА З ОБМЕЖЕНОЮ 
ВІДПОВІДАЛЬНІСТЮ «ДРІМ ЛЕНД» з кодом виду цільового призначення: 
03.10 для будівництва та обслуговування будівель ринкової інфраструктури 
(адміністративних будинків, офісних приміщень та інших будівель громадської 
забудови, які використовуються для здійснення підприємницької та іншої 
діяльності, пов’язаної з отриманням прибутку). 

Договір оренди земельної ділянки від 09.10.2020 № 815, термін дії оренди 
до 09.10.2025. 

Право оренди зареєстровано у Державному реєстрі речових прав на 
нерухоме майно 09.10.2020, номер запису про інше речове право 38603999 
(інформація з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно від 
21.01.2025 № 408924240). 

Відповідно до Податкового кодексу України та рішення Київської міської 
ради від 05.12.2024 № 426/10234 «Про бюджет міста Києва на 2025 рік» 
орієнтовний розмір річної орендної плати складає:  

- за умови коду виду цільового призначення 03.10 (існуючого): 584 143 грн. 48 
коп. (5%); 

- за умови коду виду цільового призначення 03.08 (існуючого): 584 143 грн. 48 
коп. (5%). 



Проєктом рішення передбачається змінити цільове призначення земельної 
ділянки площею 0,1242 га (кадастровий номер 8000000000:79:383:0031) у пров. 
Леопольда Ященка, 16 у Голосіївському районі міста Києва з «03.10 для 
будівництва та обслуговування адміністративних будинків, офісних будівель 
компаній, які займаються підприємницькою діяльністю, пов’язаною з 
отриманням прибутку» на «03.08 для будівництва та обслуговування об’єктів 
туристичної інфраструктури та закладів громадського харчування». 

За наявною в управлінні інформацією кримінальних проваджень, що 
стосуються поданого проєкту не зареєстровано. Запити правоохоронних 
органів не надходили. 

 

2. Зауваження та пропозиції до проєкту рішення. 
2.1. Відповідно до частини другої статті 19 Конституції України органи 

державної влади та органи місцевого самоврядування, їх посадові особи 
зобов'язані діяти лише на підставі, в межах повноважень та у спосіб, що 
передбачені Конституцією та законами України. 

Відповідно до статті 144 Конституції України органи місцевого 
самоврядування в межах повноважень, визначених законом, приймають 
рішення, які є обов'язковими до виконання на відповідній території. 

Частинами 1, 2, 10 статті 59 Закону України «Про місцеве самоврядування 
в Україні» передбачено, що рада в межах своїх повноважень приймає нормативні 
та інші акти у формі рішень. Рішення ради приймається на її пленарному 
засіданні після обговорення більшістю депутатів від загального складу ради, 
крім випадків, передбачених цим Законом.  

Акти органів та посадових осіб місцевого самоврядування з мотивів їхньої 
невідповідності Конституції або законам України визнаються незаконними в 
судовому порядку. 

Відповідно до частин 1, 2 ст. 20 Земельного Кодексу України при 
встановленні цільового призначення земельних ділянок здійснюється віднесення 
їх до певної категорії земель та виду цільового призначення. 

При зміні цільового призначення земельних ділянок здійснюється зміна 
категорії земель та/або виду цільового призначення. 

Віднесення земельних ділянок до певної категорії та виду цільового 
призначення земельних ділянок здійснюється щодо земельних ділянок, якими 
розпоряджаються Верховна Рада Автономної Республіки Крим, Рада міністрів 
Автономної Республіки Крим, органи виконавчої влади та органи місцевого 
самоврядування, – за рішенням відповідного органу. 

Пунктом 2 проєкту рішення передбачено змінити цільове призначення 
земельної ділянки площею 0,1242 га (кадастровий номер 
8000000000:79:383:0031) у пров. Леопольда Ященка, 16 у Голосіївському районі 
міста Києва з «03.10 для будівництва та обслуговування адміністративних 
будинків, офісних будівель компаній, які займаються підприємницькою 
діяльністю, пов’язаною з отриманням прибутку» на «03.08 для будівництва та 
обслуговування об’єктів туристичної інфраструктури та закладів громадського 
харчування». 



Слід зауважити, що у витягу з Державного земельного кадастру від 
09.12.2024 у розділі «Загальні відомості про земельну ділянку» земельній ділянці 
з кадастровим номером 8000000000:79:383:0031 визначено категорію земель – 

землі житлової та громадської забудови, вид цільового призначення – для 
будівництва та обслуговування адміністративних будинків, офісних будівель 
компаній, які займаються підприємницькою діяльністю, пов’язаною з 
отриманням прибутку.  

Згідно з інформацією з Державного реєстру речових прав на нерухоме 
майно цільове призначення земельної ділянки визначено – для будівництва та 
обслуговування будівель ринкової інфраструктури. 

Отже, зміна цільового призначення даної земельної ділянки відбувається 
в межах однієї категорії земель (землі житлової та громадської забудови), 
однак відбувається зміна виду цільового призначення. 

З огляду на це слід зауважити, що зміна цільового призначення земельних 
ділянок державної та комунальної власності, віднесених до категорій земель 
житлової та громадської забудови, земель промисловості, транспорту, 
електронних комунікацій, енергетики, оборони та іншого призначення, а також 
земельних ділянок (крім земельних ділянок, розташованих на територіях, 
об’єктах природно-заповідного фонду, та земельних ділянок лісогосподарського 
призначення), на яких розташовані будівлі, споруди, що є у приватній власності 
землекористувача, який використовує земельні ділянки на правах постійного 
користування, оренди, емфітевзису, суперфіцію, може здійснюватися 
землекористувачем. У такому разі зміна цільового призначення земельної 
ділянки не потребує прийняття рішень Верховної Ради Автономної Республіки 
Крим, Ради міністрів Автономної Республіки Крим, органу виконавчої влади та 
органу місцевого самоврядування, який здійснює розпорядження відповідною 
земельною ділянкою. 

Зміна землекористувачем цільового призначення земельної ділянки 
державної, комунальної власності, наданої йому в користування (крім 
постійного користування) без проведення земельних торгів для провадження 
певної діяльності, не повинна призводити до провадження ним на такій 
земельній ділянці іншої діяльності (крім випадків розташування на земельній 
ділянці будівель, споруд, що перебувають у власності землекористувача). 

Також згідно з частиною шостою статті 20 Земельного кодексу України 
зміна цільового призначення земельної ділянки не потребує: 

- розроблення документації із землеустрою (крім випадків формування 
земельної ділянки із земель державної та комунальної власності, не сформованих 
у земельні ділянки); 

- прийняття рішень Верховної Ради Автономної Республіки Крим, Ради 
міністрів Автономної Республіки Крим, органу виконавчої влади та органу 
місцевого самоврядування (крім рішень про встановлення і зміну цільового 
призначення земельних ділянок, розпорядження якими здійснюють такі органи). 

Разом з тим, зміна виду цільового використання земельної ділянки 
відповідно до проєкту рішення призведе до провадження орендарем на такій 
ділянці іншої діяльності, аніж здійснювалась ним раніше (для будівництва та 



обслуговування об’єктів туристичної інфраструктури та закладів 
громадського харчування), що згідно з положеннями законодавства передбачає 
прийняття органом місцевого самоврядування відповідного рішення. 

2.2. Відповідно до частини четвертої статті 24 Закону України «Про 
регулювання містобудівної діяльності» зміна цільового призначення земельної 
ділянки допускається виключно за умови дотримання правил співвідношення 
між новим видом цільового призначення земельної ділянки та видом 
функціонального призначення території, визначеного відповідною 
містобудівною документацією на місцевому рівні, крім випадків, визначених 
частиною третьою статті 20 Земельного кодексу України. 

Відповідно до частини третьої статті 20 Земельного кодексу України 
категорія земель та вид цільового призначення земельної ділянки визначаються 
в межах відповідного виду функціонального призначення території, 
передбаченого затвердженим комплексним планом просторового розвитку 
території територіальної громади або генеральним планом населеного пункту. 

У постановах Верховного Суду від 20 липня 2022 року у справі № 
640/18400/18, від 18 жовтня 2023 року у справі № 910/20745/20  сформовано 
такий висновок: «Наміри щодо використання земельної ділянки в межах певної 
категорії земель мають відповідати містобудівній документації та документації 
із землеустрою».  

Згідно з Генеральним планом м. Києва земельна ділянка (кадастровий 
номер 8000000000:79:383:0031) за функціональним призначенням належить 
частково до території громадських будівель і споруд (існуючої), частково до 
території житлової забудови багатоповерхової (існуючої). 

Відповідно до частини п’ятої статті 20 Земельного кодексу України 
класифікатор видів цільового призначення земельних ділянок, видів 
функціонального призначення територій та співвідношення між ними, а також 
правила його застосування з визначенням категорій земель та видів цільового 
призначення земельних ділянок, які можуть встановлюватися в межах 
відповідної функціональної зони, затверджуються Кабінетом Міністрів України. 
Зазначені класифікатор та правила використовуються для ведення Державного 
земельного кадастру і містобудівного кадастру.  

Віднесення земельних ділянок до певних категорії та виду цільового 
призначення земельних ділянок має відповідати класифікатору та правилам, 
зазначеним в абзаці першому цієї частини.  

Відповідно до Класифікатора видів функціонального призначення 
територій та їх співвідношення з видами цільового призначення земельних 
ділянок, який міститься в додатку 60 Порядку ведення Державного земельного 
кадастру, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 17.10.2012 
№ 1051 (у редакції постанови Кабінету Міністрів України «Про внесення змін до 
деяких постанов Кабінету Міністрів України щодо розроблення містобудівної 
документації на місцевому рівні» від 31.12.2024 № 1557) встановлені наступні 
допустимі види цільового використання земельних ділянок для території 
громадських будівель та споруд та території житлової забудови 
багатоповерхової: 



 
Назва виду 

функціонального 
призначення території 

 

Код згідно з Класифікатором видів цільового використання 
земельних ділянок 

Переважні (основні) 
види 

Супутні види 

Території громадської 
забудови 

03.01; 03.02; 03.03; 

03.05; 03.06; 03.10; 

03.11; 03.14; 04.01; 

04.02; 04.03; 04.04; 

04.05; 04.06; 04.07; 

04.11; 08.01; 10.08 

02.09; 03.08; 03.09; 03.18; 03.20; 12.13; 04.10; 

05.01; 07.02; 07.08; 08.02; 13.02 (в частині 
поштових відділень); 03.07; 03.12; 03.13 (в 

частині об’єктів, які не потребують 
встановлення санітарних обмежень на 

прилеглі території); 11.04; 13.01; 13.03; 14.02 

(в частині розміщення об’єктів розподільчих 
мереж) 

Території житлової 
забудови 

02.01; 02.03; 02.04; 

02.10; 08.01 

02.05; 02.06; 02.09; 02.12; 03.02; 03.03; 03.05; 

04.10; 05.01; 07.02; 07.03; 07.04; 07.08; 08.02; 

12.13; 03.06 (в частині резиденцій); 03.07; 

03.08; 03.12; 03.13; 03.14; 13.05 (в частині 
об’єктів, які не потребують встановлення 

санітарних обмежень на прилеглі території); 
13.02 (в частині поштових відділень); 11.04; 

13.01; 13.03; 14.02 (в частині розміщення 
об’єктів розподільчих мереж) 

Таким чином, заявлена ініціатива відповідає заявленій містобудівній 
документації, а саме надання земельної ділянки з кодом виду цільового 
призначення – «03.08 для будівництва та обслуговування об’єктів туристичної 
інфраструктури та закладів громадського харчування» відповідає 

функціональному призначенню, визначеному Генеральним планом міста Києва 
для даної земельної ділянки. 

2.3. Щодо визначення в пункті 4 проєкту рішення розміру орендної плати 
на рівні мінімальних розмірів згідно з рішенням про бюджет міста Києва на 
відповідний рік маємо зазначити таке. 

У пункті 18.9 рішення Київської міської ради від 05.12.2024 № 426/10234 

«Про бюджет міста Києва на 2025 рік» зазначено, що мінімальні розміри 
орендної плати за земельні ділянки комунальної власності територіальної 
громади міста Києва (у відсотках від нормативної грошової оцінки) при 
укладанні та внесенні змін до договорів оренди земельних ділянок згідно з 
додатком 11 до цього рішення встановлені Додатком 11 до цього рішення. 

Відносини, що виникають у сфері справляння податків і зборів, регулює 
Податковий кодекс України, який визначає вичерпний перелік податків та 
зборів, що справляються в Україні, та порядок їх адміністрування, платників 
податків та зборів, їх права та обов’язки, компетенцію контролюючих органів, 
повноваження і обов’язки їх посадових осіб під час здійснення податкового 
контролю, а також відповідальність за порушення податкового законодавства. 



Підпунктами 12.3.1, 12.3.2 пункту 12.3 статті 12 Податкового кодексу 

України передбачено, що сільські, селищні, міські ради та ради об’єднаних 
територіальних громад, що створені згідно із законом та перспективним планом 
формування територій громад, в межах своїх повноважень приймають рішення 
про встановлення місцевих податків та зборів. Встановлення місцевих податків 
та зборів здійснюється у порядку, визначеному Податковим кодексом України. 
Під час ухвалення рішення про встановлення місцевих податків та зборів 
обов’язково визначаються об’єкт оподаткування, платник податків і зборів, 
розмір ставки, податковий період та інші обов’язкові елементи, визначені 
статтею 7 Податкового кодексу України з дотриманням критеріїв, встановлених 
розділом ХІІ Податкового кодексу України для відповідного місцевого податку 
чи збору. 

Згідно з 14.1.147 пункту 14.1 статті 14 Податкового кодексу України плата 
за землю це обов’язковий платіж у складі податку на майно, що справляється у 
формі земельного податку або орендної плати за земельні ділянки державної і 
комунальної власності. 

Верховна Рада Автономної Республіки Крим та органи місцевого 
самоврядування встановлюють ставки плати за землю та пільги щодо земельного 
податку, що сплачується на відповідній території (абзац перший пункту 284.1 
статті 284 Податкового кодексу України). 

Гарантоване державою місцеве самоврядування здійснюється 
територіальною громадою через сільські, селищні, міські ради та їх виконавчі 
органи і передбачає правову, організаційну та матеріально-фінансову 
самостійність, яка має певні конституційно-правові межі, встановлені, зокрема, 
приписами статей 19, 140, 143, 144, 146 Основного Закону України. З аналізу 
вказаних конституційних положень вбачається, що органи місцевого 
самоврядування, здійснюючи владу і самостійно вирішуючи питання місцевого 
значення, віднесені законом до їх компетенції, та приймаючи рішення, які є 
обов’язковими до виконання на відповідній території, зобов’язані діяти лише на 
підставі, в межах повноважень та у спосіб, що передбачені Конституцією та 
законами України. 

Згідно з частиною першою статті 73 Закону України «Про місцеве 
самоврядування в Україні» акти ради, сільського, селищного, міського голови, 
голови районної в місті ради, виконавчого комітету сільської, селищної, міської, 
районної у місті (у разі її створення) ради, прийняті в межах наданих їм 
повноважень, є обов’язковими для виконання всіма розташованими на 
відповідній території органами виконавчої влади, об’єднаннями громадян, 
підприємствами, установами та організаціями, посадовими особами, а також 
громадянами, які постійно або тимчасово проживають на відповідній території. 

За правилами пункту 3.1 статті 3 Податкового кодексу України рішення 
органів місцевого самоврядування з питань місцевих податків та зборів, 
прийнятих за правилами, встановленими Податковим кодексом України, є 
частиною податкового законодавства. 

Отже, прийняте органом місцевого самоврядування рішення є 
нормативно-правовим актом, приписи якого зокрема змінюють для орендаря 



права та обов’язки, є способом реалізації владних управлінських функцій радою 

як суб’єктом владних повноважень у відповідності до комплексного правового 
регулювання в межах розсуду цього органу, з урахуванням інтересів членів 
територіальної громади та кожного члена цієї громади. 

Викладене узгоджується з правовим висновком Верховного Суду у таких 
постановах: від 12.10.2023 у справі № 580/4020/21, від 04.04.2023 у справі 
№ 420/7409/19, від 03.02.2023 у справі № 1440/2056/18, від 01.02.2023 у справі 
№ 2240/3410/18. 

З огляду на викладене, збільшення розміру орендної ставки на підставі 
відповідного рішення Київської міської ради щодо встановлення місцевих 
податків і зборів або змін до них зумовлює збільшення розміру, зокрема, орендної 
плати, визначеної у договорі оренди земельної ділянки. 

Натомість Верховний Суд у складі Касаційного господарського суду у 
постановах від 16.04.2018 у справі № 910/7905/17, від 21.11.2018 у справі 
№ 911/3627/17, від 27.11.2018 у справі № 910/21685/17, від 19.02.2019 у справі 
№ 910/21590/17, від 13.06.2019 у справі № 910/11764/17, від 20.11.2019 у справі 
№ 916/2769/18, від 16.01.2020 у справі № 904/1912/19, від 04.02.2020 у справі 
№ 922/378/19 виснував про таке: рішення органів місцевого самоврядування 
щодо перегляду розміру орендної плати не мають обов’язкового характеру за 
відсутності в договорах оренди землі погодженої сторонами підстави для 
такого перегляду. 

В розрізі викладеного, зміст проєкту рішення підлягає коригуванню з 
огляду на наведену судову практику. 

Таким чином, у вказаному пункті проєкту рішення доцільно було б 
зазначити механізм реалізації визначення відсоткової ставки у разі її зміни, а 
саме передбачити необхідність укладення додаткової угоди до договору оренди 
в разі зміни розміру відсоткової ставки, оскільки договір оренди укладається на 
тривалий строк. 

2.4. Відповідно до підпункту 5.1 пункту 5 проєкту рішення вжити заходів 
щодо внесення до Державного земельного кадастру відомостей про зміну 
цільового призначення земельної ділянки. 

Згідно з частиною четвертою статті 20 Земельного кодексу України при 
внесенні до Державного земельного кадастру відомостей про встановлення або 
зміну цільового призначення земельної ділянки належність земельної ділянки до 
відповідної функціональної зони визначається за даними Державного 
земельного кадастру.  

Відомості про цільове призначення земельної ділянки вносяться до 
Державного земельного кадастру.  

Зазначене цілком корелюється з приписами підпункту 5.1 пункту 5 проєкту 
рішення. 

 

3. Висновок. 
Враховуючи наведене, з урахуванням положень законодавства та практики 

Верховного Суду, проєкт рішення Київської міської ради від 28.01.2025 



№ 08/231-72/ПР може бути розглянуто на пленарному засіданні сесії Київської 
міської ради, за умови врахування наданих зауважень та пропозицій. 
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