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      ОСОБЛИВОСТІ ДОГОВОРУ ОРЕНДИ ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ

Сьогодні в Україні укладання договорів із оренди землі – це поширене явище, що свідчить про розвиненість орендного землекористування як правового інституту земельного права.

Відповідно до Закон України «Про оренду землі» оренда землі – це засноване на договорі строкове платне володіння і користування земельною ділянкою, необхідною орендареві для проведення підприємницької та інших видів діяльності [1, с. 1].
Земельні ділянки можуть передаватися їх власниками в оренду фізичним і юридичним особам України, іноземним громадянам і особам без громадянства, іноземним юридичним особам, міжнародним організаціям і об'єднанням, а також іноземним державам. Земельні ділянки можуть передаватись як у короткострокову оренду – не більше ніж 5 років, так і в довгострокову – не більше ніж 50 років. 

Поняття договору оренди земельної ділянки встановлено як Цивільним Кодексом України, так і Закон України «Про оренду землі».

Відповідно ЦКУ за договором найму (оренди) земельної ділянки наймодавець зобов'язується передати наймачеві земельну ділянку на встановлений договором строк у володіння та користування за плату [2, с. 792]. Визначення ж договору оренди землі, яке дається у вказаному вище законі, вказує окрім обов’язків наймодавця, ще й на обов’язки наймача використовувати земельну ділянку відповідно до умов договору та вимог земельного законодавства.

На думку О.О. Кулініча договір оренди землі – це договір, згідно з яким орендодавець зобов’язується за плату передати орендареві земельну ділянку у володіння та користування на певний строк, а орендар зобов’язується її використовувати відповідно до вимог договору та вимог земельного законодавства.
Більш об’ємне поняття договору оренди землі надано Н. В. Грищук. А саме: договір оренди земельної ділянки – це юридично оформлений документ, що посвідчує обов’язок орендодавця (однієї сторони договору) передати орендареві (другій стороні договору) за плату земельну ділянку у володіння і користування на певний строк, а орендар зобов’язаний використовувати земельну ділянку відповідно до умов договору та вимог земельного законодавства [3, с. 224].
Договір оренди землі є двостороннім, платним, взаємним та строковим.

Згідно із загальними поняттями з договору оренди землі повинні виходити декілька істотних умов, а саме об’єкт договору, термін договору, орендна плата за користування, спосіб використання (цільове призначення земельної ділянки). Але згідно із ст. 15 Закону маємо значно більший перелік істотних умов такого договору. Статтею передбачені такі положення і пункти: умови збереження стану об'єкта оренди; умови і строки передачі земельної ділянки орендарю; умови повернення земельної ділянки орендодавцеві; існуючі обмеження (обтяження) щодо використання земельної ділянки; визначення сторони,  яка несе ризик  випадкового  пошкодження або знищення об'єкта оренди чи його частини; відповідальність сторін; умови  передачі  у  заставу  та  внесення до статутного фонду права  оренди  земельної  ділянки та інші. Усі договори оренди підлягають державній реєстрації (ст. 20 Закону), і лише після цього договір вважається таким, що вступив в силу (ст. 18 Закону, ст. 125, ст. 126 ЗК України). 

Крім того, згідно зі ст. 15 Закону невід’ємною частиною договору оренди землі є план або схема земельної ділянки, кадастровий план земельної ділянки з відображенням усіх обмежень і обтяжень, акт позначення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості) і акт прийому-передачі земельної ділянки, а в разі зміни цільового призначення земельної ділянки або її меж (ст. 16 Закону) і проект відведення земельної ділянки. 

Укладення договору оренди земельної ділянки із земель приватної  власності  здійснюється за згодою орендодавця та особи, яка згідно із законом вправі  набувати право оренди  на  таку земельну ділянку. А укладення договору оренди земельної ділянки із земель державної  або  комунальної  власності  –  на  підставі рішення відповідного органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування – орендодавця. Укладення договору оренди  земельної  ділянки  може бути також здійснено на підставі цивільно-правового договору або в  порядку спадкування.

Припиняється ж договір оренди у випадку закінчення строку, на який його було укладено; викупу земельної ділянки для суспільних потреб та примусового відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності в порядку, встановленому законом; поєднання в одній особі власника земельної ділянки та орендаря; смерті фізичної особи-орендаря, засудження його до позбавлення волі та відмови осіб від виконання укладеного договору оренди земельної ділянки; ліквідації юридичної особи-орендаря; відчуження права оренди земельної ділянки заставодержателем; набуття права власності на житловий будинок, будівлю або споруду, що розташовані на орендованій іншою особою земельній ділянці; припинення дії договору, укладеного в рамках державно-приватного  партнерства (щодо договорів оренди землі, укладених у рамках такого партнерства). 
Підсумовуючи вище викладене, варто наголосити на тому, що договір оренди землі являє собою двосторонній цивільно-правовий договір, відповідно до якого обидві сторони набувають певних обов’язків: орендодавець – передати у володіння і користування іншій стороні земельну ділянку на певний строк на платній основі, а орендар – використовувати землю, не порушуючи при цьому умов укладеного в письмовій формі договору та вимог земельного законодавства.
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