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Договір оренди земельної 
ділянки пов’язує між собою 
орендаря і власника, 
надаючи можливість їм 
на взаємовигідних умовах 
використовувати землю

П
итання оренди земельних ді-
лянок в  Україні досить акту-
альне, оскільки це найпрості-
ший, у тому числі й економіч-

ний, шлях отримання у користування зем-
лю для реалізації своїх планів як для орен-
додавців, так і орендарів. Щодо земель сіль-
ськогосподарського призначення, то  до-
свід розвитку оренди таких земель в Украї-
ні та економічно розвинутих країнах Захо-
ду свідчить про  те, що  саме їх оренда по-
кликана стати переважною формою зем-
лекористування, яка може забезпечити ре-
альний доступ до праці на цих землях фер-
мерам та  громадянам, які  бажають вести 
приватне сільське господарство.

У Земельному кодексі України (далі  – 
ЗК України)  визначені основні принци-
пи оформлення прав на  земельні ділян-
ки в Україні. Згідно зі статтею 93 ЗК Украї-
ни земельні ділянки можуть передавати-
ся в  оренду громадянам та  юридичним 
особам України, іноземцям і  особам без 
громадянства, іноземним юридичним осо-
бам, міжнародним об’єднанням і організа-
ціям, а також іноземним державам. Не під-
лягають передачі в оренду земельні ділян-
ки, штучно створені у  межах прибереж-
ної захисної смуги чи  смуги відведення, 
на  землях лісогосподарського призначен-

ня та природно-заповідного фонду, розта-
шовані у прибережній захисній смузі вод-
них об’єктів.

Розрізняють короткострокову і довго-
строкову оренду земельної ділянки. Ко-
роткострокова оренда не може перевищу-
вати 5  років, довгострокова  – 50. Важли-
вим є те, що право оренди земельної ділян-
ки може бути об’єктом відчуження, у тому 
числі продаватися на  земельних торгах, 
а також бути предметом застави, передава-
тися у  спадок, крім встановлених законо-
давством випадків.

У статті 122 ЗК України визначено пов-
новаження органів виконавчої влади, 
Верховної Ради Автономної Республі-
ки Крим, органів місцевого самовряду-
вання щодо передачі земельних діля-
нок у власність або у користування. Так, 
наприклад, сільські, селищні, міські ради 
передають земельні ділянки у  власність 
або  у  користування із  земель комуналь-
ної власності відповідних територіальних 
громад для всіх потреб; Верховна Рада Ав-
тономної Республіки Крим, обласні, ра-
йонні ради передають земельні ділянки 
у  власність або  у  користування з  відпо-
відних земель спільної власності терито-
ріальних громад для  всіх потреб; район-
ні державні адміністрації на  їхній терито-
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рії передають земельні ділянки із  земель 
державної власності, крім випадків, ви-
значених частинами четвертою і восьмою 
цієї статті, у  власність або  у  користуван-
ня у межах сіл, селищ, міст районного зна-
чення для всіх потреб та за межами насе-
лених пунктів для: а) ведення водного гос-
подарства; б)  будівництва об’єктів, пов’я-
заних з обслуговуванням жителів терито-
ріальної громади району (шкіл, закладів 
культури, лікарень, підприємств торгівлі 
тощо), з  урахуванням вимог частини сьо-
мої цієї статті; в) індивідуального дачного 
будівництва.

Окрему увагу слід приділити договору 
оренди земельної ділянки. Закон України 
«Про оренду землі» передбачає, що договір 
оренди землі, за яким орендодавець зобо-
в’язаний за плату передати орендареві зе-
мельну ділянку у володіння і користування 
на певний строк, укладається у письмовій 
формі і за бажанням однієї із сторін може 
бути посвідчений нотаріально. 

Відповідно до  статті  14 Закону України 
«Про оренду землі» договір оренди зем-
лі укладається у  письмовій формі і  за  ба-
жанням однієї із сторін може бути посвід-
чений нотаріально. Типова форма догово-
ру оренди землі затверджується Кабінетом 
Міністрів України. 

Так, Типовий договір оренди землі за-
тверджено постановою Кабінету Мініст-
рів України від  3 березня 2004  р. №  220. 
Доцільно внести до зазначеної форми змі-
ни, а саме виключити напис «Договір заре-
єстрований у  _______ (назва органу дер-
жавної реєстрації за місцем розташування 
земельної ділянки), про  що  у  Державно-
му реєстрі земель вчинено запис від «__» 
_____ 20_ р. за  № ____ МП (за наявності 
печатки)  ____ ______ (підпис)  (ініціали 
та  прізвище посадової особи, що  прове-
ла державну реєстрацію)» тому, що досить 
часто сторони надають договір на  реєст-
рацію, який містить цей напис, посилаю-
чись саме на типову форму договору орен-

ди землі, затверджену Кабінетом Мініст-
рів України.

Відповідно до  статті  15 Закону України 
«Про оренду землі» суттєвими умовами 
договору оренди землі, тобто умовами, 
без яких договір не може бути зареєстро-
ваний або може бути визнаний недійсним, 
є: об’єкт оренди з  зазначенням кадастро-
вого номера, місця розташування та  роз-
міру земельної ділянки; строк дії догово-
ру оренди; орендна плата із  зазначенням 
її розміру, індексації, форм платежу, стро-
ків, порядку її внесення і перегляду та від-
повідальності за  її  несплату; умови вико-
ристання та  цільове призначення орендо-
ваної земельної ділянки; умови збережен-
ня стану об’єкта оренди; умови і строки пе-
редачі земельної ділянки орендарю; умо-
ви повернення земельної ділянки оренда-
реві; існуючі обмеження (обтяження) щодо 
використання земельної ділянки; визна-
чення сторони, яка несе ризик випадко-
вого пошкодження або  знищення об’єкта 
оренди чи  його частини; відповідальність 
сторін; умови передачі у заставу та внесен-
ня до статутного капіталу права оренди зе-
мельної ділянки.

Хоча сторони можуть внести в  дого-
вір оренди землі інші умови, наприклад, 
про  якісний стан земельних угідь, поря-
док виконання зобов’зань сторін, порядок 
страхування об’єкта оренди, порядок від-
шкодування витрат на  здійснення заходів 
щодо охорони і  поліпшення об’єкта орен-
ди, проведення меліоративних робіт тощо, 
однак і без цих умов договір буде визнава-
тись дійсним.

Відповідно до вищезазначеної статті За-
кону України «Про оренду землі» невід’єм-
ною частиною договору оренди землі є: 
план або  схема орендованої земельної ді-
лянки; кадастровий план земельної ділян-
ки з відображенням обмежень (обтяжень) 
у  її використанні та встановлених земель-
них сервітутів; акт визначення меж земель-
ної ділянки в  натурі (на місцевості); акт 



  14  

Юридичні акценти    Договір оренди земельної ділянки пов’язує між собою орендаря... 

приймання-передачі об’єкта оренди; якщо 
перед укладанням договору оренди роз-
роблявся проект відведення земельної ді-
лянки, то  його також необхідно додавати 
до договору.

Укладення договору оренди землі зале-
жить від того, хто є її орендодавцем. Так, 
укладення договору оренди земельної ді-
лянки із земель приватної власності здійс-
нюється за  взаємною згодою орендодав-
ця і  орендаря. Укладення договору орен-
ди земельної ділянки із земель державної 
або  комунальної власності здійснюється 
на  підставі рішення відповідного орга-
ну виконавчої влади або органу місцевого 
самоврядування, або за результатами аук-
ціону.

Укладення договору оренди земель-
ної ділянки може бути здійснено також 
у  порядку спадкування. Закон передбачає 
необхідність державної реєстрації права 
оренди земельної ділянки в порядку, вста-
новленому Законом України «Про держав-
ну реєстрацію речових прав на  нерухоме 
майно та їх обтяжень».

Передача об’єкта оренди оренда-
рю здійснюється орендодавцем у  строки 
та на умовах, визначених договором орен-
ди землі, за актом прийому-передачі.

Орендна плата за землю згідно з визна-
ченням законодавства  – це платіж, який 
орендар вносить орендодавцеві за  корис-
тування земельною ділянкою.

Якщо йдеться про орендну плату за ко-
ристування землею, яка знаходиться в при-
ватній власності, то розмір, форма і стро-
ки внесення орендної плати за землю вста-
новлюються за  згодою сторін у  договорі 
оренди між ними. Строки внесення оренд-
ної плати за  земельні ділянки державної 
та комунальної власності встановлюються 
Податковим кодексом України.

Якщо договір оренди землі буде визна-
ний недійсним у судовому порядку, отрима-
на орендодавцем орендна плата за фактич-
ний строк оренди землі не повертається.

Орендна плата за землю може здійсню-
ватися як  у  грошовій формі (крім випад-
ків оренди земель державної і  комуналь-
ної власності, де можлива тільки грошова 
форма оплати), так і в натуральній формі, 
а також у вигляді надання послуг орендо-
давцю.

Термін дії договору оренди та  на-
слідки його припинення.

Як зазначалося вище, договори оренди 
землі можуть бути коротко- і довгостроко-
ві. Максимальний строк дії договору орен-
ди не може перевищувати 50 років.

Право на оренду земельної ділянки пере-
ходить після смерті фізичної особи-орен-
даря до  спадкоємців, а  в разі їх  відмови 
чи відсутності – до осіб, які використову-
вали цю земельну ділянку разом з  орен-
дарем і виявили бажання стати орендаря-
ми в разі, якщо це не суперечить вимогам 
ЗК України та  Закону України «Про орен-
ду землі».

Припинення договору оренди зем-
лі можливе у  разі: закінчення строку, 
на який він був укладений; викупу земель-
ної ділянки для суспільних потреб та при-
мусового відчуження земельної ділян-
ки у  зв’язку із  суспільною необхідністю; 
об’єднання в одній особі власника і орен-
даря земельної ділянки; смерті фізичної 
особи-орендаря, засудження його до  по-
збавлення волі та відмови спадкоємців по-
мерлого або  членів родини засудженого 
від виконання укладеного договору орен-
ди земельної ділянки; відчуження права 
оренди земельної ділянки заставодержа-
телем; набуття права власності на житло-
вий будинок, будівлю або споруду, що роз-
ташовані на  орендованій іншою особою 
земельній ділянці та в інших випадках, пе-
редбачених законом.

У разі розірвання договору оренди зем-
лі з  ініціативи орендаря орендодавець 
має право на  отримання орендної плати 
на землях сільськогосподарського призна-
чення за шість місяців, а на землях несіль-
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ськогосподарського призначення – за рік, 
якщо протягом зазначеного періоду не на-
дійшло пропозицій від інших осіб на укла-
дення договору оренди цієї ж земельної ді-
лянки на тих самих умовах (крім випадку, 
коли причиною розірвання договору орен-
ди стало невиконання орендодавцем своїх 
зобов’язань за договором).

Із завершенням терміну дії договору 
оренди землі орендар, який сумлінно ви-
конував свої зобов’язання за  договором, 
має переважне право на укладення догово-
ру оренди землі на новий строк (поновлен-
ня договору оренди землі). Але для  того, 
щоб скористатися своїм переважним пра-
вом, орендар повинен письмово пові-
домити про  своє бажання орендодавця 
в  терміни, обумовлені договором орен-
ди, і в будь-якому випадку не пізніше ніж 
за місяць до його завершення, приклавши 
до листа проект додаткової угоди про по-
новлення договору оренди.

Можливим є поновлення договору орен-
ди, при якому орендар продовжує користу-
ватись земельною ділянкою після закін-
чення строку дії договору, а орендодавець 
не  надсилає йому листа із  запереченням 
про поновлення договору протягом місяця 
з моменту закінчення строку дії договору.

Наслідки припинення договору орен-
ди земельної ділянки.

У разі припинення або  розірвання до-
говору оренди землі орендар зобов’язаний 
повернути орендодавцеві земельну ділян-
ку на  умовах, визначених договором. Слід 
враховувати, що коли в орендаря є будь-які 
майнові претензії до орендодавця, він не має 
права утримувати з цією метою земельну ді-
лянку після припинення дії договору.

До особи, до  якої перейшло право 
власності на  житловий будинок, будівлю 
або споруду, розміщені на орендованій зе-
мельній ділянці, також переходить пра-
во оренди на  цю земельну ділянку. До-
говором, який передбачає набуття права 
власності на  житловий будинок, будівлю 

або  споруду, припиняється договір орен-
ди земельної ділянки в частині оренди по-
переднім орендарем земельної ділянки, 
на  якій розміщено такий житловий буди-
нок, будівля або споруда. У разі якщо тер-
мін договору оренди земельної ділянки, 
на якій розміщені об’єкти права власності 
орендаря, закінчився, такий орендар має 
переважне право на продовження (понов-
лення)  договору оренди. Якщо ж  сторони 
не  прийшли до  угоди про  умови продов-
ження договору оренди, їм у  будь-якому 
випадку необхідно знаходити спільну мову 
щодо умов розміщення нерухомого майна 
одного власника на  території нерухомого 
майна іншого власника, у тому числі і в су-
довому порядку.

Право оренди земельної ділянки під-
лягає державній реєстрації.

У період із 2008 до 2010 року реєстрація 
правовстановлюючих документів на  зе-
мельні ділянки здійснювалася Центром 
державного земельного кадастру згідно 
з  Тимчасовим порядком ведення держав-
ного реєстру земель, затвердженим нака-
зом Державного комітету України по  зе-
мельних ресурсах від 2 липня 2003 р. № 174, 
зареєстрованим у  Міністерстві юстиції 
України 25 липня 2003 р. за № 641/7962.

Із 2011  року відповідно до  постанови 
Кабінету Міністрів України від  9 вересня 
2009 р. № 1021 «Про затвердження поряд-
ків ведення Поземельної книги і Книги за-
писів про державну реєстрацію державних 
актів на  право власності на  земельну ді-
лянку та на право постійного користуван-
ня земельною ділянкою, договорів орен-
ди землі» (зі змінами), що  діяла до  1 січ-
ня 2013 р., відповідними повноваженнями 
були наділені територіальні органи Держ-
земагентства за  місцем розташування зе-
мельної ділянки.

Із 1 січня 2013  року набрала чинно-
сті низка нормативно-правових докумен-
тів, таких як: Закон України «Про Держав-
ний земельний кадастр», постанова Кабі-
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нету Міністрів України від 17 жовтня 2012 
№  1051 «Про затвердження Порядку ве-
дення Державного земельного кадастру», 
внесено зміни до Закону України «Про дер-
жавну реєстрацію речових прав на нерухо-
ме майно та їх обтяжень».

Із прийняттям зазначених нормативних 
актів повноваження щодо державної ре-
єстрації прав на  земельні ділянки та  ска-
сування державної реєстрації цих прав 
не розповсюджуються на компетенцію ор-
ганів Держземагентства України.

Відповідно до  статті  126 ЗК України 
право власності, користування земельною 
ділянкою оформлюється відповідно до За-
кону України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх об-
тяжень».

Положеннями статті  2 Закону України 
«Про державну реєстрацію речових прав 
на  нерухоме майно та  їх  обтяжень» ви-
значено, що  державна реєстрація речо-
вих прав на  нерухоме майно  – офіційне 
визнання і  підтвердження державою фак-
тів виникнення, переходу або припинення 
прав на нерухоме майно, обтяження таких 
прав шляхом внесення відповідного запи-
су до  Державного реєстру речових прав 
на нерухоме майно.

Із 1 січня 2013  року повноваженнями 
щодо проведення державної реєстрації 
прав на  нерухоме майно та  їх  обтяжень 
наділена Державна реєстраційна служба 
(Укрдержреєстр)  та  реєстраційні служби 
територіальних управлінь юстиції, які  за-
безпечують ведення Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно.

Згідно з  частиною 2 статті  4 Закону 
України «Про державну реєстрацію ре-
чових прав на нерухоме майно та  їх обтя-
жень» право власності є первинним віднос-
но інших речових прав (похідних). Реєстра-
ція похідного права проводиться лише піс-
ля державної реєстрації права власності 
на  нерухоме майно в  Державному реєстрі 
речових прав на нерухоме майно.

Із прийняттям Закону України «Про 
внесення змін до  деяких законів Украї-
ни щодо вдосконалення порядку держав-
ної реєстрації речових прав на земельні ді-
лянки державної та комунальної власності 
у зв’язку з їх розмежуванням» від 14 трав-
ня 2014 р. № 233 рішення місцевих органів 
влади щодо надання землі в  оренду при-
йматиметься без здійснення державної ре-
єстрації права держави чи  територіальної 
громади на такі земельні ділянки.

Зазначеним Законом передбачено, 
що  «рішення органів виконавчої вла-
ди або  органів місцевого самоврядування 
про  передачу земельних ділянок у  влас-
ність або  користування (постійне корис-
тування, оренда, користування земельною 
ділянкою для  сільськогосподарських по-
треб (емфітевзис), користування чужою зе-
мельною ділянкою для забудови (суперфі-
цій, сервітут) приймається без здійснення 
державної реєстрації права держави чи те-
риторіальної громади на  такі земельні ді-
лянки, крім випадків, коли право власності 
на  земельні ділянки державної або  ко-
мунальної власності вже зареєстровано 
в Державному реєстрі речових прав на не-
рухоме майно».

Із 12 лютого 2014 року постановою Ка-
бінету Міністрів України від  17 жовтня 
2013  р. №  868 внесено зміни до  Поряд-
ку державної реєстрації прав на  нерухо-
ме майно та  їх обтяжень. На підставі вне-
сених змін державна реєстрація речових 
прав на  земельну ділянку, зокрема пра-
ва оренди, право власності на  яку зареє-
строване до  1 січня 2013  року відповідно 
до законодавства, що діяло на момент його 
виникнення, та  не  зареєстроване у  Дер-
жавному реєстрі прав, проводиться у спе-
ціальному розділі зазначеного Реєстру.

Новий порядок державної реєстрації 
прав на  нерухоме майно та  їх  обтяжень, 
що діє з 12 лютого 2014 р., значно спростив 
процедуру реєстрації прав, зокрема на зе-
мельні ділянки. Так, відповідно до оновле-
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ного порядку похідне право на земельні ді-
лянки реєструється у  спеціальному розді-
лі реєстру без реєстрації права власності. 
До сьогодні, наприклад, для  проведен-
ня державної реєстрації права оренди зе-
мельної ділянки у зв’язку з продовженням 
строку дії договору оренди спочатку мала 
бути проведена державна реєстрація пра-
ва власності на  таку ділянку за  відповід-
ним суб’єктом, а тільки потім право оренди 
на  неї. Справді забезпечити в  органі дер-
жавної реєстрації прав одночасну присут-
ність власника та орендаря ділянки фізич-
но досить складно. Тому орендарю достат-
ньо подати лише вказаний договір.

Таким чином, для проведення державної 
реєстрації права оренди земельної ділянки 
заявник має подати до  органу реєстрації 
прав, крім заяви про державну реєстрацію 
прав та їх обтяжень (щодо іншого речового 
права) та квитанцій про оплату державно-
го мита і внесення плати за надання витя-
гу, – договір оренди землі, укладений від-
повідно до законодавства, що діяло на мо-
мент його укладення.

Згідно з  частиною 2 статті  3 Закону 
України «Про державну реєстрацію ре-
чових прав на  нерухоме майно та  їх  об-
тяжень» держава гарантує достовірність 
зареєстрованих прав на  нерухоме майно 
та їх обтяжень, тому бажано:

1)  внести зміни до  статті  15 Закону 
«Про оренду землі», додавши до невід’єм-
них частин договору оренди землі – розра-
хунок нормативно-грошової оцінки зем-
лі. Слід зазначити, що у пункті 5 Типово-
го договору оренди землі також передбаче-
но зазначення нормативно-грошової оцін-
ки земельної ділянки.

До 1 січня 2013  року коли державну 
реєстрацію здійснювали органи виконав-
чої влади з питань земельних ресурсів, не-
обхідності в цьому не було тому що відпо-
відно до п. 1.8. ст. 1 розділу VІІІ Податко-
вого кодексу України «нормативна грошо-
ва оцінка земельних ділянок – капіталізо-

ваний рентний дохід із земельної ділянки, 
визначений відповідно до  законодавства 
центральним органом виконавчої вла-
ди з  питань земельних ресурсів» з  покла-
данням обов’язків з  державної реєстрації 
на  Державну реєстраційну службу, досто-
вірність даних щодо нормативно-грошової 
оцінки залежить повністю від порядності, 
компетентності, частіше всього орендаря, 
оскільки він готує проект договору оренди 
земельної ділянки, де вона належить орен-
додавцеві на  праві приватної власності. 
Але ж від достовірності розрахунку норма-
тивно-грошової оцінки залежатиме і  роз-
мір орендної плати, а в подальшому – роз-
мір податку з доходів фізичних осіб; 

2)  надати доступ державним реєстра-
торам до Державного реєстру актів цивіль-
ного стану громадян для того, щоб держав-
ний реєстратор у процесі реєстрації речо-
вого права міг перевірити, чи не є помер-
лим орендодавець, у разі якщо документи 
подає орендар або уповноважена особа; 

3)  розробити порядок внесення змін 
до договорів оренди землі державної влас-
ності сільськогосподарського призна-
чення, які  були укладені та  зареєстрова-
ні до  1  січня 2013  р., у  зв’язку зі зміною 
сторони договору, а  саме: орендодавця 
з  «державної адміністрації» на  «Держзе-
магентство».

О. В. Олянич 
начальник реєстраційної служби 

Жовтневого районного 
управління юстиції 


