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А. К. Со ко ло ва, кан ди дат юри дич них на ук,
до цент ка фе д ри еко логічно го пра ва На -
ціональ ної юри дич ної ака демії Ук раїни
імені Яро сла ва Му д ро го

Пра вові за са ди оренд но го
зем ле ко ри с ту ван ня

Аналіз еко логічно го за ко но дав ст ва свідчить про те, що в су -
час них умо вах до говірна фор ма за сто со вується під час ек сплу -
а тації май же всіх при род них об’єктів. Та ке по ло жен ня слід виз -
на ти доцільним, то му що раніше існу ю ча си с те ма еко логічно -
го за ко но дав ст ва бу ла зорієнто ва на в ба га ть ох ви пад ках на
адміністра тивні, а не на еко номічні ме то ди керівництва ос нов -
ни ми га лу зя ми гос по дар ст ва. Це по вною мірою сто су ва ло ся і
нор ма тив них при писів, які ре гу лю ва ли до говірні відно си ни,
що ви ни ка ли у сфері ви ко ри с тан ня при род них об’єктів. Між
тим суттєво онов ле не за ос танні ро ки еко логічне за ко но дав ст -
во Ук раїни виз на чи ло та закріпи ло не обхідність ши ро ко го впро -
ва д жен ня у при ро до ко ри с ту ван ня еко номічних ме тодів.

Однією з пра во вих форм впро ва д жен ня та ких ме тодів є
до говір на ко ри с ту ван ня при род ни ми ре сур са ми. Во на
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де но мо ра торій на відчу жен ня влас них зе мель них діля нок для
ве ден ня фер мерсь ко го гос по дар ст ва та іншо го то вар но го
сільсько го с по дарсь ко го ви роб ництва гро ма дя на ми та юри -
дич ни ми осо ба ми та зе мель них ча с ток (паїв) гро ма дя на ми до
1 січня 2005 р., у зв’яз ку з чим ви ни кає по тре ба у вре гу лю -
ванні пра ва про да жу зе мель ної ділян ки для ве ден ня то вар но -
го сільсько го с по дарсь ко го ви роб ництва, на яку за до го во ром
за ста ви з бан ком на кла дається стяг нен ня. 

Для за без пе чен ня ши ро кої ре алізації пра ва іпо те ки зе -
мель ної ділян ки не обхідно як найш вид ше прий ня ти за ко ни
«Про іпо те ку землі», «Про ри нок зе мель», но вий Цивільний
ко декс, які по винні за вер ши ти ство рен ня нор ма тив но<пра -
во вої ба зи іпо те ки землі в Ук раїні. 



го пра во во го вре гу лю ван ня ви с ту па ють по ло жен ня Лісо во го та
Вод но го ко дексів Ук раїни, а та кож За ко ну Ук раїни «Про мис -
ливсь ке гос по дар ст во та по лю ван ня». У них, як пра ви ло, чітко
виз на чається ли ше од на з сторін до го во ру — або орен до да вець
або орен дар. Це, у свою чер гу, при зво дить до за сто су ван ня цих
при писів на прак тиці з пев ни ми труд но ща ми.

Відповідно до до го во ру орен ди при род них ре сурсів орен -
до да вець на дає орен да рю при родні ре сур си (їх ча с ти ни) у тим -
ча со ве ко ри с ту ван ня на умо вах орен ди для за до во лен ня по треб
орен да ря, а ос танній зо бов’язується ви ко ри с то ву ва ти при -
родні ре сур си, що орен ду ють ся за цільо вим при зна чен ням з
до дер жан ням еко логічних нор ма тивів, своєчас но вно си ти
оренд ну пла ту та ви ко ну ва ти інші умо ви до го во ру.

Ціль до го во ру орен ди при род них ре сурсів за ле жить від кон -
крет но го ви ду при род но го ре сур су, що орен дується. Терміни
до го во ру виз на ча ють ся відповідни ми нор ма ми за ко но дав ст ва,
а в пев них ви пад ках і до го во ром. Для кож но го ви ду при ро до -
ко ри с ту ван ня пе ред ба ча ють ся відповідні цілі ко ри с ту ван ня. І,
як пра ви ло, при родні ре сур си на да ють ся в орен ду для усіх цілей,
ха рак тер них для да но го ви ду при ро до ко ри с ту ван ня (зем ле ко -
ри с ту ван ня, лісо ко ри с ту ван ня). Але є і ви нят ки, ко ли при родні
ре сур си на да ють ся в орен ду ли ше для кон крет них цілей ви ко -
ри с тан ня. Так, водні об’єкти (їх ча с ти ни) місце во го зна чен ня
на да ють ся в орен ду тільки для ри бо роз ве ден ня, ви роб ництва
сільсько го с по дарсь кої про дукції, про мис ло вої про дукції, а та -
кож для ліку валь них і оз до ров чих цілей. Для інших цілей вка -
зані при родні об’єкти в орен ду не на да ють ся. Що ж сто сується
вод них об’єктів за галь но дер жав но го зна чен ня, то в за ко но -
давстві об ме жень з при во ду їх цільо во го ви ко ри с тан ня не має.

У вка за них ак тах, за ви нят ком За ко ну Ук раїни «Про орен -
ду землі», відсутні статті або розділи, при свя чені пра вам та
обов’яз кам суб’єктів оренд них до го ворів. І то му для виз на -
чен ня кон крет но го ком плек су прав та обов’язків сторін по
до го во ру не обхідно ке ру ва ти ся при пи са ми, які в ціло му при -
свя чені пра вам та обов’яз кам ко ри с ту вачів да ни ми при род -
ни ми об’єкта ми.

У пев них ви пад ках при ук ла данні до го во ру орен ди пе ред -
ба чається про ве ден ня аукціону (кон кур су) (згідно зі ст. 15 За -
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найбільш по вно за без пе чує юри дич ну рівність сторін, за до -
во лен ня їх інте ресів, де мо кра тичність при виз на ченні
взаємних прав та обов’язків то що.

Зу пи ни мо ся на роз гляді од но го з цих до го ворів — до го -
ворі орен ди при род них об’єктів. Пе ре дусім, не обхідно підкрес -
ли ти, що до ос тан нь о го ча су до говір орен ди при род них
об’єктів в еко логічно му за ко но давстві не пе ред ба чав ся, од -
нак за умов пе ре хо ду еко номіки країни до рин ко вих відно син
та ка не обхідність ви ник ла та ста ла на галь ною.

Чин не еко логічне за ко но дав ст во ство рює на леж ну пра -
во ву ос но ву оренд но го при ро до ко ри с ту ван ня. Во на пе ред -
ба че на відповідни ми стат тя ми, пе ре дусім при ро до ре сур со -
ви ми ко дек са ми Ук раїни: Зе мель ним (від 25 жовт ня 2002 ро -
ку) — ст. 93; Лісо вим (від 21 січня 1994 ро ку) — ст. 10 та інші;
Вод ним (від 6 черв ня 1995 ро ку з на ступ ни ми зміна ми та до -
пов нен ня ми від 21 ве рес ня 2000 ро ку) — ст. 51; а та кож за ко -
на ми Ук раїни «Про орен ду землі» (від 6 жовт ня 1998 ро ку) та
«Про мис ливсь ке гос по дар ст во та по лю ван ня» (від 22 лю то -
го 2000 р.) — статті 21, 22 та ін.

До говірні орендні відно си ни ви ни ка ють тільки з при во -
ду декількох з існу ю чих при род них ре сурсів. Це знай ш ло своє
відо б ра жен ня у відповідних нор ма тив них ак тах. Так, в орен -
ду на да ють ся: зе мельні ділян ки; ділян ки лісо во го фон ду; водні
об’єкти (їх ча с ти ни); а та кож мис ливські угіддя.

За до го во ром орен ди при род них ре сурсів сто ро на ми ви с ту -
па ють орен до давці і орен дарі. Орен до давці — це або відповідні
ра ди, в ком пе тенцію яких вхо дить на дан ня при род них ре сурсів
у ко ри с ту ван ня, або інші влас ни ки при род них ре сурсів. Орен -
да ря ми мо жуть бу ти гро ма дя ни Ук раїни, підприємства, ус та -
но ви, ор ганізації, гро мадські об’єднан ня, релігійні ус та но ви,
спільні підприємства, міжна родні об’єднан ня і ус та но ви за уча -
с тю ук раїнських, іно зем них юри дич них осіб і гро ма дян, а та кож
іно земні дер жа ви, міжна родні ус та но ви, іно земні юри дичні і
фізичні осо би, фізичні осо би без гро ма дян ст ва.

Не обхідно за зна чи ти, що, на жаль, не завжди у нор ма тив -
них ак тах, котрі є пра во вою ос но вою оренд но го при ро до ко ри -
с ту ван ня, чітко виз на чається ко ло осіб, які мо жуть ви с ту па ти
сто ро ною в до го ворі орен ди. При кла дом та ко го не до ско на ло -



До говір орен ди мо же бу ти при пи не но у зв’яз ку із:
закінчен ням стро ку дії, на який бу ло ук ла де но до говір, ви лу -
чен ням при род но го ре сур су у вста нов ле но му по ряд ку,
розірван ням до го во ру та ін.

За не ви ко нан ня або не на леж не ви ко нан ня до го во ру орен -
ди сто ро ни не суть відповідальність у вста нов ле но му за ко ном
по ряд ку.

Закріплен ня в по нов ле но му еко логічно му за ко но давстві
ви ко ри с тан ня при род них ре сурсів на умо вах орен ди слід виз -
на ти по зи тив ним фак то ром. Але як бу ло за зна че но ви ще, не -
обхідно роз ши ри ти ко ло при род них об’єктів, з при во ду ко ри -
с ту ван ня яких мож ли ве ук ла дан ня до го ворів, у то му числі орен -
ди. На на шу дум ку, це мо же сто су ва ти ся, на при клад, і об’єктів
рос лин но го світу. На жаль, ос нов ний нор ма тив ний акт За кон
Ук раїни від 9 квітня 1999 ро ку «Про рос лин ний світ», який
виз на чає пра вові за са ди ко ри с ту ван ня ци ми об’єкта ми, цьо му
пи тан ню не приділив на леж ної ува ги. Хо ча сто сов но оренд -
но го ви ко ри с тан ня лісів — як ча с ти ни рос лин но го світу — пра -
вові при пи си ма ють місце. То му не обхідно в на зва но му за коні,
який ре гу лює відно си ни по ви ко ри с тан ню не тільки лісо вої, але
і інших видів рос лин ності, закріпи ти до говірну, зо к ре ма оренд -
ну, фор му ко ри с ту ван ня. Ви ко ри с тан ня до го ворів орен ди сти -
му лює сто ро ни до го во ру до ефек тив но го та раціональ но го ви -
ко ри с тан ня при род них ре сурсів, сприяє більш стійко му пра -
во во му ста ту су при ро до ко ри с ту вачів.

Се ред оренд них до го ворів — єди но му з них — до го во ру
орен ди землі при свя че но ок ре мий спеціаль ний за кон. Та кож
слід за зна чи ти, що і прий ня тий но вий Зе мель ний ко декс
України виз нає цей вид до го во ру провідним се ред до го ворів
на ко ри с ту ван ня зем лею.

До говір орен ди має певні особ ли вості. Однією з го ло вних
особ ли во с тей до го во ру орен ди у сфері зе мель них відно син є
на явність особ ли во го об’єкту орен ди. Так, За кон Ук раїни «Про
орен ду землі» вста нов лює, що до об’єктів орен ди на ле жать:
по<пер ше, зе мельні ділян ки, які зна хо дять ся у влас ності гро -
ма дян і юри дич них осіб Ук раїни, те ри торіаль них гро мад, сіл,
се лищ, міст (ко му наль ної влас ності), дер жа ви; по<дру ге, зе -
мельні ділян ки з на са д жен ня ми, спо ру да ми, во дой ма ми, які
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ко ну Ук раїни «Про орен ду землі») або здійснен ня інших юри -
дич них фактів. У лісо во му та вод но му за ко но давстві пе ред ба -
чається обов’яз ко ве по пе реднє уз го д жен ня до го во ру орен ди.
При оренді вод них об’єктів (їх ча с тин) уз го д жен ня про во дить -
ся з дер жав ни ми ор га на ми охо ро ни на вко лиш нь о го при род -
но го се ре до ви ща та вод но го гос по дар ст ва; при оренді діля нок
лісо во го фон ду — з постійни ми лісо ко ри с ту ва ча ми (спеціалізо -
ва ни ми лісо го с по дарсь ки ми підприємства ми, інши ми
підприємства ми, в яких є спеціалізо вані підрозділи та ін.).

Терміни, на які ук ла да ють ся до го во ри орен ди при род них
ре сурсів, різні і за ле жать перш за все від ви ду при род но го ре -
сур су, що орен дується. У за ко но давстві вста нов лені терміни
до го ворів орен ди: землі — до 50 років; вод них об’єктів — до 25
років; діля нок лісо во го фон ду — до 25 років. Мис ливські угіддя
на да ють ся в орен ду на термін не мен ше 15 років. У свою чер -
гу, орен да мо же бу ти дов го ст ро ко вою або ко рот ко ст ро ко вою.
Відповідно до за ко но дав ст ва орен дарі (при оренді діля нок
землі, лісо во го фон ду, мис ливсь ких угідь) ма ють пе ре важ не
пра во на по нов лен ня до го во ру орен ди по закінченні терміну
йо го дії. Кон кретні ж терміни до го во ру вста нов лю ють ся са ми -
ми сто ро на ми, але в ме жах, вста нов ле них за ко ном.

Орен да пе ред ба чає плат не ко ри с ту ван ня у формі оренд ної
пла ти. Її розмір за за галь ним пра ви лом, вста нов люється в до -
го ворі за зго дою сторін. Але інко ли мінімальні розміри оренд -
ної пла ти пе ред ба ча ють ся в за ко но давстві. Так, згідно з Лісо -
вим ко дек сом Ук раїни розмір оренд ної пла ти вста нов люється
сто ро на ми в до го ворі, але не ниж че від вста нов ле них такс на
лісові ре сур си (ст. 90). А За кон Ук раїни «Про орен ду землі»
(ст. 19) пе ред ба чає, що оренд на пла та за зе мельні ділян ки, які
зна хо дять ся у дер жавній або ко му нальній влас ності, не мо же
бу ти мен ше за розмір зе мель но го по дат ку. Розмір такс на лісо -
вий ре сурс і зе мель ний по да ток вста нов лю ють ся відповідни -
ми нор ма тив ни ми ак та ми.

У зе мель но му за ко но давстві (ст. 9 За ко ну Ук раїни «Про
орен ду») пе ред ба чається мож ливість орен да ря пе ре да ти зе -
мель ну ділян ку, що орен дується, в суб орен ду, яка оформ -
люється відповідним до го во ром. Що до інших при род них ре -
сурсів, то їх суб орен да не пе ред ба чається.
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П. Ф. Ку ли нич, кан ди дат юри дич них на ук,
стар ший на уко вий співробітник Інсти ту ту
дер жа ви і пра ва НАН Ук раїни 

Но вий Зе мель ний ко декс Ук раїни
та пер спек ти ви роз вит ку фер мерсь ких 

гос по дарств

25 жовт ня 2001 р. Вер хов на Ра да Ук раїни прий ня ла Зе мель -
ний ко декс Ук раїни1. Тим са мим був за кла де ний один з
наріжних ка менів у фун да мент пра во вої си с те ми, по кли ка ної
за без пе чи ти ре гу лю ван ня суспільних відно син в умо вах
функціону ван ня в Ук раїні рин ко вої еко номіки. Щой но прий -
ня тий Зе мель ний ко декс ра зом з Кон сти туцією Ук раїни, прий -
ня тою 28 черв ня 1996 р., та но вим Цивільним ко дек сом
України, прий нят тя яко го очікується най б лиж чим ча сом, скла -
дуть тріаду за ко но дав чих актів, яки поділять новітню історію
Ук раїни на два прип ци по во різні ета пи: етап пе ре хо ду від ко -
манд но<адміністра тив ної до рин ко вої еко номіки та етап фор -
му ван ня зрілої, соціаль но орієнто ва ної рин ко вої еко номіки. 

Чим обу мов ле не зна чен ня Зе мель но го ко дек су як до ле -
нос но го за ко ну, який має не тільки пра во ве, а й політич не та
соціаль но<еко номічне зна чен ня? По<пер ше, Ко де сом закріп -
лені та де талізо вані дві, при та манні рин ковій еко номіці, фор -

роз та шо вані на них; по<третє, зе мельні уча ст ки (паї).
Відповідно до цьо го за ко ну при пе ре дачі в орен ду зе мель них
діля нок гро ма дя на ми, які ма ють пра во на зе мель ну ча ст ку
(пай) у не дер жав ну сільсько го с по дарсь ко му підприємстві, їх
місце по ло жен ня виз на чається з ура ху ван ням ви мог раціональ -
ної ор ганізації те ри торії і ком пакт ності зем ле ко ри с ту ван ня
відповідно до спеціаль них зем лев по ряд ку валь ни х про ек тів,
за твер д же них на леж ним чи ном.

Інши ми сло ва ми, до об’єктів орен ди, крім зе мель них діля -
нок, відне се но та кож і та кий особ ли вий об’єкт, як зе мель на ча -
ст ка (пай). Зе мель на ча ст ка (пай) виз на чається та ки ми оз на -
ка ми — розміром, який виз на чається в умов них ка да с т ро вих
гек та рах, пев ною вартістю та тим, що во на засвідчується сер -
тифіка том на пра во на зе мель ну ча ст ку (пай), яка розміще на
в ме жах зе мель ної ділян ки, виділе ної в на турі єди ним ма си вом.
Та ким чи ном, зе мель на ча ст ка (пай) — це не вста нов ле ний на
місце вості та не виз на че ний за розміром об’єкт. А за ко но дав -
ст во виз на чає, що суттєви ми умо ва ми до го во ру орен ди землі
є са ме розмір та місце роз та шу ван ня об’єкту. То му слід на да -
ти пе ре ва гу оренді не зе мель них ча с ток (паїв), а зе мель них
діля нок, виділе них у на турі (на місце вості).

Як ба чи мо з на ве де них при кладів, у на уці іде ак тив ний
по шук та аналіз форм ви ко ри с тан ня зе мель них та інших при -
род них ре сурсів. Це слід виз на ти по зи тив ним яви щем, бо во -
но має як прак тич не, так і те о ре тич не зна чен ня.
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