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ІСТОТНІ УМОВИ ДОГОВОРУ ОРЕНДИ ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ  
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Анотація. Наукову роботу присвячено з’ясуванню 
істотних умов договору оренди земельної ділянки у комп-
лексі з розташованим на ній водним об’єктом у контексті 
внесення змін у водне і земельне законодавство, що регу-
лює відносини користування водним об’єктом на умовах 
оренди. Установлено, що обидва природні ресурси – вод-
ний об’єкт і земельна ділянка під ним, які становлять 
предмет такого договору, – відповідають установленим 
у загальних положення про найм ознакам предмету дого-
вору найму (оренди). На основі аналізу новел водного 
і земельного законодавства у сфері оренди зроблено 
висновок про недоречність зазначати у договорі оренди 
землі відомості про місце розташування земельної ділянки 
та її розмір, оскільки такі відомості зазначено у Держав-
ному земельному кадастрі.

З’ясовано, що нова назва договірної моделі (договір 
оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на 
ній водним об’єктом), законодавче закріплення одночас-
ного у часі виникнення права оренди на земельну ділянку 
і водний об’єкт, що знаходиться на ній, та обов’язкове 
долучення до такого договору паспорта водного об’єкта 
дають змогу не зазначати у договорі технічні відомості 
(об’єм та площу) водного об’єкта, оскільки вони подані 
у його паспорті.

Законодавець чітко моделює кваліфікуючі чинники, які 
зумовлюють можливість використання водних об’єктів на 
умовах оренди. Така законодавча прив’язка водних об’єк-
тів до цілей орендного використання дає змогу зробити 
висновок, що під час вирішення питання цільового вико-
ристання водного об’єкта необхідно враховувати сферу 
господарських потреб орендаря, заради яких він вступає 
у договірні відносини оренди.

Невиправдано широкий перелік істотних умов дого-
вору оренди частини рибогосподарського водного об’єкта, 
акваторії (водного простору) внутрішніх морських вод, 
територіального моря, виключної (морської) економіч-
ної зони України не консолідується із задекларованим 
у цивільному законодавстві принципом свободи договору 
та не сприятиме належному застосуванню індивідуаль-
ного регулятора до відносин оренди водного об’єкта.

Ключові слова: водний об’єкт, предмет договору, 
паспорт водного об’єкта, площа водного об’єкта, місце 
розташування земельної ділянки.

Постановка проблеми. Конститутивне значення для 
укладання будь-якого цивільно-правового договору має окре-
мий правовий феномен – істотні умови договору, оскільки 
договір уважається укладеним лише в тому разі, якщо між 
сторонами у визначеній законом формі досягнуто згоди з усіх 
істотних умов.

Законодавець та юридична доктрина виокремлюють три 
групи істотних умов: умови про предмет договору, умови, що 
визначені законом як істотні або є необхідними для договорів 
даного виду, а також усі ті умови, щодо яких за заявою хоча б 
однієї зі сторін має бути досягнуто згоди.

У контексті внесення змін у водне і земельне законодав-
ство, що регулює відносини користування водним об’єктом 
на умовах оренди, доречно повернутися до наукового аналізу 
істотних умов нової за змістом договірної моделі – договору 
оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на ній 
водним об’єктом.

Мета статті – з’ясування комплексу істотних умов дого-
вору, за яким у користування на умовах оренди передаються 
водні об’єкти.

Виклад основного матеріалу дослідження. Дослідженню 
окремих питань, пов’язаних з істотними умовами договору 
найму (оренди), умовами договору оренди землі та договору 
оренди водного об’єкта, присвятили свої праці такі вітчизняні 
вчені, як І.В. Барчук, Р.М. Гнідан, І.Р. Калаур, Н.Р. Кобецька, 
М.С. Костюченко. Ф. Кулинич, Т.О. Третяк та ін.

Досліджувана нами договірна конструкція є окремим 
видом договору оренди земельної ділянки, яка у системі 
цивільно-правових договорів розглядається як окремий вид 
договору найму (оренди). Законодавець у Цивільному кодексі 
України (далі – ЦК України) [1] визначив предметом цього 
виду договірних моделей неспоживні речі, які визначені інди-
відуальними ознаками. Указані кваліфікуючі ознаки зумовлені 
сутністю договірних відносин найму (оренди). Перша з них – 
непоживність указує на здатність речі зберігати свій первісний 
вигляд протягом тривалого часу за неодноразового викори-
стання. Друга законодавчо визначена властивість речі – її інди-
відуальна визначеність указує на незамінність речі та на наяв-
ність у неї властивих лише їй ознак, які вирізняють її з-поміж 
інших однорідних речей.

Феномен договору, за яким у користування на правах 
оренди передається водний об’єкт, полягає  у тому, що його 
предмет становлять два природні ресурси – сам водний об’єкт 
та земельна ділянка, яка знаходиться під ним. Якщо у сфері 
земельних, водних, екологічних відносин кожен із них є окре-
мими об’єктами, то у сфері майнових відносин, які регулюються 
цивільним законодавством, такі об’єкти становлять одне ціле як 
у спектрі регулювання речових прав, так і договірних відносин.

Обидва природні ресурси – земельна ділянка та водний 
об’єкт разом узяті становлять предмет договору оренди земель-
ної ділянки у комплексі з розташованим на ній водним об’єк-
том і формально відповідають кваліфікуючим критеріям речі 
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як предмета договору найму (оренди). Так, кожна земельна 
ділянка, на якій знаходиться водний об’єкт, ідентифікується за 
кадастровим номером, який є послідовністю цифр та знаків, 
що присвоюються земельній ділянці під час її державної реє-
страції. Цей набір цифр та знаків є індивідуальним для кожної 
земельної ділянки, не повторюється на всій території України 
і зберігається за нею протягом усього часу її існування [2]. 
Водний об’єкт індивідуалізується за даними Паспорта водного 
об’єкта, у якому зазначаються його технічні параметри [3].

Водночас які саме індивідуалізуючі відомості про вод-
ний об’єкт та земельну ділянку повинні бути відображенні 
у вказаному договорі, визначено у ст. 15 ЗУ «Про оренду 
землі» [4], зміни до якої вносяться ЗУ «Про внесення змін до 
деяких законодавчих актів України щодо уточнення порядку 
передачі в оренду водних об’єктів у комплексі із земельними 
ділянками» [5]. Зокрема, щодо водного об’єкта, то в договорі 
необхідно вказувати об’єм та площу водного об’єкта (водного 
простору), а щодо земельної ділянки – кадастровий номер, 
місце розташування та розмір земельної ділянки. Порівню-
ючи вказані індивідуалізуючі відомості з тими, які зазна-
чені у Типовому договорі оренди водного об’єкта, необхідно 
звернути увагу, що у Типовому договорі відсутня вимога про 
місце розташування земельної ділянки [6]. Уважаємо такі 
відомості про земельну ділянку у досліджуваному нами дого-
ворі оренди є зайвими, оскільки, відповідно до ч. 1 ст. 15 ЗУ 
«Про Державний земельний кадастр», до Державного земель-
ного кадастру включаються відомості про місце розташу-
вання земельної ділянки, у тому числі дані Державного 
адресного реєстру. Аналогічно можна розмірковувати і про 
розмір земельної ділянки, адже площа земельної ділянки 
також включена у перелік відомостей, що вносяться до Дер-
жавного земельного кадастру. Змодельована нами позиція 
щодо вдосконалення земельного законодавства є виправда-
ною з позиції принципу свободи договору та правозастосов-
ної практики, оскільки за відсутності у договорі відомостей 
про місце розташування земельної ділянки та її розмір такий 
договір можна розцінювати як неукладений.

Більш складна ситуація у цьому контексті з технічними 
даними водного об’єкта (водного простору). У новій редакції 
ст. 51 Водного кодексу України (далі – ВК України) [7], яка 
набуває чинності 2 березня 2021 р., законодавець замовчує про 
характеристики водного об’єкта як індивідуалізуючі ознаки 
об’єкта правовідносин, указуючи, що в договорі оренди земель-
ної ділянки в комплексі з розташованим на ній водним об’єк-
том визначаються умови використання водних об’єктів, розмір 
орендної плати та строк дії договору (абз. 14 ст. 51). Більше 
того, право оренди земельної ділянки під водним об’єктом 
поширюється на такий водний об’єкт (абз. 5 ст. 51). Указаний 
перелік законодавчих новел доповнює абз. 15 ст. 15 ЗУ «Про 
оренду землі», відповідно до якого невід’ємним складником 
договору оренди землі в комплексі з розташованим на ній вод-
ним об’єктом є паспорт водного об’єкта. Отже, назва договірної 
моделі, одночасне у часі виникнення права оренди на земельну 
ділянку і водний об’єкт, що знаходиться на ній, та обов’язкове 
долучення до такого договору паспорта водного об’єкта дають 
змогу дійти висновку, що в договорі оренди земельної ділянки 
в комплексі з розташованим на ній водним об’єктом не обов’яз-
ково зазначати технічні відомості (об’єм та площу) водного 
об’єкта, оскільки вони подані у його паспорті.

Утім, подібний висновок не можна робити стосовно аква-
торії (водного простору) внутрішніх морських вод, територі-
ального моря, виключної (морської) економічної зони України. 
Указані водні об’єкти надаються у користування для аквакуль-
тури на умовах оренди без відведення земельної ділянки вод-
ного фонду під водою (водним простором) та встановлення 
її меж у натурі (на місцевості). Орендодавцем таких водних 
об’єктів є Кабінет Міністрів України, який визначає їхні межі. 
Утім, коли такі водні об’єкти передаються у користування на 
умовах оренди, органи, що, відповідно до Земельного кодексу 
України (далі – ЗК України) [8], здійснюють розпорядження 
земельними ділянками, можуть надавати у користування орен-
дарям земельні ділянки прибережних захисних смуг, смуг від-
ведення (абз. 2 ч. 4 «Про аквакультуру») [9].

Ще одним прикладом передання водних об’єктів (водного 
простору) у користування на умовах оренди без відведення 
земельної ділянки під водою (водним простором) та встанов-
лення її меж у натурі (на місцевості) є передання для аквакуль-
тури частин рибогосподарського водного об’єкта, межі якого 
визначаються координатами відведеної акваторії.

Аналізуючи законодавство України, яке регулює відносини 
оренди водного об’єкта, необхідно зауважити, що законодавець 
чітко моделює кваліфікуючі чинники, які зумовлюють можли-
вість використання водних об’єктів на умовах оренди. У ВК 
України такими критеріями визначено сферу господарських 
потреб та вид водойми. Зокрема, відповідно до ч. 1 ст. 51 цього 
кодифікованого акта, для рибогосподарських потреб, культур-
но-оздоровчих, лікувальних, рекреаційних, спортивних і турис-
тичних цілей, проведення науково-дослідних робіт можуть 
надаватися водосховища (крім водосховищ комплексного при-
значення), ставки, озера та замкнені природні водойми. Вод-
ночас водні об’єкти, що використовуються для питних потреб, 
а також ті, що розташовані в межах територій та об’єктів, які 
перебувають під охороною відповідно до ЗУ «Про природно-за-
повідний фонд України» [10], не можуть передаватися у корис-
тування на умовах оренди для рибогосподарських потреб.

Для цілей аквакультури у користування на умовах оренди 
можуть передаватися рибогосподарської технологічної водо-
йми, акваторії (водного простору) внутрішніх морських вод, 
територіального моря, а також акваторії (водного простору) 
виключної (морської) економічної зони України (ст. 14 ЗУ «Про 
аквакультуру).

Така законодавча прив’язка водних об’єктів до цілей оренд-
ного використання дає змогу зробити висновок, що під час 
вирішення питання цільового використання водного об’єкта 
необхідно враховувати сферу господарських потреб орендаря, 
заради яких він вступає у договірні відносини оренди.

Наступну групу істотних умов досліджуваної нами договір-
ної конструкції становлять умови, які визначено такими безпо-
середньо законодавством. У контексті законодавчого уточнення 
правового механізму передачі в оренду водних об’єктів заува-
жимо, що починаючи з 2 березня 2021 р. цей об’єкт передава-
тиметься у користування за «договором оренди землі у комп-
лексі з розташованим на ній водним об’єктом». У спеціальному 
законодавчому акті, що регулює орендні відносини землі (ЗУ 
«Про оренду землі», ст. 15), істотними умовами такої договір-
ної конструкції визначено: об’єкт оренди, зокрема кадастро-
вий номер, місце розташування та розмір земельної ділянки; 
дату укладення та строк дії договору оренди; орендну плату із 
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зазначенням її розміру, індексації, способу та умов розрахун-
ків, строків, порядку її внесення і перегляду та відповідально-
сті за її несплату. Утім, якщо укладається договір оренди землі 
у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом, перелік 
умов договору доповнюється умовами про: розмір орендної 
плати за водний об’єкт; об’єм та площу водного об’єкта (вод-
ного простору), у тому числі рибогосподарської технологічної 
водойми; перелік гідротехнічних споруд, лінійних споруд, мос-
тових переходів, а також інших об’єктів інфраструктури, роз-
ташованих на земельній ділянці (за наявності), їх характери-
стики та стан; зобов’язання орендаря щодо здійснення заходів 
з охорони та поліпшення екологічного стану водного об’єкта, 
експлуатації водосховищ і ставків відповідно до встановлених 
в установленому порядку режимів роботи, а також необхідність 
оформлення права користування гідротехнічними спорудами 
та права спеціального водокористування. Однак законодавець 
не визначає такі умови істотними.

Значно більший перелік істотних умов договору оренди 
репрезентований у ч. 6 ст. 15 ЗУ «Про аквакультуру». Такими 
визначено: об’єкт оренди; строк дії договору; орендна плата 
із зазначенням її розміру, індексації, форм платежу, строків, 
порядку внесення і перегляду та відповідальності за її несплату; 
умови використання частини рибогосподарського водного 
об’єкта, акваторії (водного простору) внутрішніх морських 
вод, територіального моря, виключної (морської) економічної 
зони України; умови і строки передачі об’єкта оренди суб’єкту 
аквакультури; умови збереження стану об’єкта оренди; умови 
повернення суб’єктом аквакультури об’єкта оренди; вста-
новлені обмеження (обтяження) щодо використання об’єкта 
оренди; визначення сторони, яка несе ризик випадкового 
пошкодження або знищення об’єкта оренди чи його частини; 
відповідальність сторін.

Не вдаючись до ґрунтовного аналізу змісту кожної з них, 
необхідно зауважити, що такий широкий спектр істотних умов 
договору оренди частини рибогосподарського водного об’єкта, 
акваторії (водного простору) внутрішніх морських вод, тери-
торіального моря, виключної (морської) економічної зони 
України не консолідується із задекларованим у цивільному 
законодавстві принципом свободи договору та не сприятиме 
належному застосуванню індивідуального регулятора до від-
носин оренди водного об’єкта.

У Типовому договорі оренди водного об’єкта рекомендо-
вано включити, окрім розглянутих вище, також умови про: 
гідротехнічні споруди (їх перелік, характеристику та стан), а 
також інші об’єкти інфраструктури (перелік, характеристику, 
стан лінійних споруд, інших об’єктів інфраструктури); норма-
тивну грошову оцінку земельної ділянки; недоліки, що можуть 
перешкоджати ефективному використанню водного об’єкта 
та інші його особливості, що можуть вплинути на орендні від-
носини; мету використання водного об’єкта; умови збереження 
стану об’єкта оренди; страхування об’єкта оренди.

Оцінюючи розглянуті умови договору оренди земельної 
ділянки у комплексі з розташованим на ній водним об’єктом 
на предмет істотності, через призму загальних положень про 
найм (оренду), зауважимо, що такими, наше переконання, 
є предмет цього договору (земельна ділянка з указівкою на її 
кадастровий номер) та розмір орендної плати за користування 
землею та окремо за користування водним об’єктом як такі, що 
визначені законодавством. Істотність умов про розмір оренд-

ної плати зумовлена тим, розмір такої плати за користування 
водним об’єктом обраховується відповідно до Методики визна-
чення розміру плати за надані в оренду водні об’єкти [11], а 
щодо плати за користування землею її розмір визначається 
за формами, затвердженими Постановою Кабінету Міністрів 
України Деякі питання оренди земель» [12]. Такий стан право-
вого підходу до визначення розміру орендної плати за користу-
вання земельною ділянкою у комплексі з розташованим на ній 
водним об’єктом виключає можливість застосування загальних 
положень про найм (оренду) в тій частині, що розмір плати 
визначається з урахуванням споживчої якості речі та інших 
обставин, які мають істотне значення, коли розмір плати 
не встановлений договором.

Відкритим для дискусії залишається питання строку дого-
вору оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на 
ній водним об’єктом як істотної умови цієї договірної моделі, 
адже законодавець у ст. 15 ЗУ «Про оренду землі» визначає 
строк договору як його істотну умову. За загальними правилами 
про найм сторони можуть не зазначати у договорі строк його 
дії, тоді договір уважатиметься укладеними на невизначений 
строк. Правовими наслідками укладання такого договору є те, 
що кожна з його сторін вправі відмовитися від договору в будь-
який час в односторонньому порядку за умови, що вона попе-
редить про це іншу сторону, за загальним правилом, за один 
місяць, а в разі найму нерухомого майна – за три місяці (для 
деяких видів договору найму закон передбачає інші строки).

Закріплюючи можливість укладання договорів найму без 
зазначення його строку, законодавець водночас установлює для 
договору оренди землі максимальний строк – 50 років. Такий 
договір припиняється зі спливом максимального строку, якщо 
до його закінчення жодна зі сторін не наполягатиме на розі-
рванні договору. Щодо користування водним об’єктом, то ВК 
України не містить жодним темпоральних обмежень. Отже, 
максимальний строк користування водним об’єктом збігати-
меться у часі зі строком користування земельною ділянкою.

У вирішенні питання строку досліджуваного нами договору 
ми поділяємо позицію І.Р. Калаура про те, що розглянуті пра-
вові прийоми встановлення строку договору найму доводять, 
що, незважаючи на строковий характер правовідносин найму, 
встановлення строку користування майном – це право сторін 
цього договору, а не їхній обов’язок. На перший погляд такий 
висновок суперечить авторській позиції, що строк – це істотна 
умова договору найму, адже для укладання договору необхідна 
в належній формі згода з усіх істотних умов (ч. 1 ст. 638 ЦК 
України). Однак відсутність у договорі умови про строк не 
заперечує той факт, що сторони не реалізували своє право на 
встановлення строку. Це право вони реалізували у згоді засто-
сувати до правовідносин найму, учасниками яких вони є, поло-
ження ч. 2 ст. 763 ЦК України [13, с. 136].

Висновки. Обидва природні ресурси – водний об’єкт 
і земельна ділянка під ним, які становлять предмет договору 
оренди земельної ділянки у комплексі з розташованим на ній 
водним об’єктом, – відповідають установленим у загальних 
положеннях про найм (оренду) ознакам предмету договору 
найму. На основі аналізу новел водного і земельного законо-
давства у сфері оренди зроблено висновок про недоречність 
зазначати у договорі оренди землі відомості про місце розта-
шування земельної ділянки та її розмір, оскільки такі відомості 
зазначені у Державному земельному кадастрі.
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Нова назва договірної моделі, законодавче закріплення 
одночасного у часі виникнення права оренди на земельну 
ділянку і водний об’єкт, що знаходиться на ній, та обов’яз-
кове долучення до такого договору паспорта водного об’єкта 
дають змогу не зазначати у договорі технічні відомості (об’єм 
та площу) водного об’єкта, оскільки вони подані у його паспорті.

Законодавець чітко моделює кваліфікуючі чинники, які 
зумовлюють можливість використання водних об’єктів на 
умовах оренди. Така законодавча прив’язка водних об’єктів до 
цілей орендного використання дає змогу зробити висновок, що 
під час вирішення питання цільового використання водного 
об’єкта необхідно враховувати сферу господарських потреб 
орендаря, заради яких він вступає у договірні відносини оренди.

Невиправдано широкий перелік істотних умов договору 
оренди частини рибогосподарського водного об’єкта, аквато-
рії (водного простору) внутрішніх морських вод, територіаль-
ного моря, виключної (морської) економічної зони України не 
консолідується із задекларованим у цивільному законодавстві 
принципом свободи договору та не сприятиме належному 
застосуванню індивідуального регулятора до відносин оренди 
водного об’єкта.

Література:
1.	 Цивільний кодекс України від 16.01.2003 № 435-IV. Відомості 

Верховної Ради України. 2003. № 40–44. Ст. 356.
2.	 Про Державний земельний кадастр : Закон України від 

07.07.2011 № 3613-VI. Відомості Верховної Ради України. 2012.  
№ 8. Ст. 61.

3.	 Про затвердження Порядку розроблення паспорта водного 
об’єкта : Наказ Міністерства екології та природних ресурсів Укра-
їни від 18.03.2013 № 99. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/
z0775-13#Text.

4.	 Про оренду землі : Закон України від 06.10.1998 № 161-XIV. Відо-
мості Верховної Ради України. 1998. № 46/47. Ст. 280.

5.	 Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
уточнення порядку передачі в оренду водних об’єктів у комплексі 
з земельними ділянками : Закон України від 04.11.2020 № 963-IX. 
URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/963-20#Text.

6.	 Типовий договір оренди водних об’єктів, затверджений Постано-
вою Кабінету Міністрів України від 29.05.2013 № 420. Офіційний 
вісник України. 2013. № 47. Ст. 1692.

7.	 Водний кодекс України від 06.06.1995 № 213/95-ВР. Відомості 
Верховної Ради України. 1995. № 24. Ст. 189.

8.	 Земельний кодекс України від 25.10.2001 № 2768-ІІІ. Відомості 
Верховної Ради України. 2002. № 3/4. Ст. 27.

9.	 Про аквакультуру : Закон України від 18.09.2012 № 5293-VI. Відо-
мості Верховної Ради України. 2013. № 43. Ст. 616.

10.	 Про природно-заповідний фонд України : Закон України від 
16.06.1992 № 2456-XII. Відомості Верховної Ради України. 1992. 
№ 34. Ст. 502.

11.	 Методика визначення розміру плати за надані в оренду водні 
об’єкти : Наказ Міністерства екології та природних ресурсів 
України від 28.05.2013 № 236. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/z0986-13#Text.

12.	 Деякі питання оренди земель : Постанова Кабінету Міністрів 
України від 13.12.2006 № 1724. URL: http://search.ligazakon.ua/l_
doc2.nsf/link1/KP061724.html.

13.	 Калаур І.Р. Договірні зобов’язання про передання майна у корис-
тування в цивільному праві України : дис. ... д-ра юрид. наук. Київ, 
2015. 452 с.

Miskevych L. Basic conditions of the land lease 
agreement in the complex with the water body located on it

Summary. The scientific work is devoted to clarifying 
the basic conditions of the lease of land in the complex with 
the water body located on it in the context of changes in water 
and land management, which regulates the use of water body on 
lease. It is established that both natural resources – a water body 
and a land plot under it, which are the subject matter of such 
an agreement, correspond to the general provisions on the most 
important features of the subject matter of the lease agreement. 
Based on the analysis of novelties of water and land legislation 
in the field of lease, it was concluded that it is inappropriate 
to indicate in the land lease agreement information about 
the location of the land and its amount, as such information is 
specified in the State Land Cadastre.

It was found that the new name of the contractual model 
(land lease agreement in the complex with the water body 
located on it), the legislative consolidation of the simultaneous 
at the time of occurrence of the lease of land and water body 
located on it, and mandatory attachment to such an agreement 
of the passport of the water body allow not to indicate 
in the contract technical information (volume and area) 
of the water body, as they are presented in its passport.

The legislator clearly models the qualifying factors that 
determine the possibility of using water bodies on lease. This 
legal linking of water bodies to the purposes of lease allows us 
to conclude that when deciding on the intended use of a water 
body, it is necessary to take into account the scope of economic 
needs of the lessee, for which he enters into a contractual lease.

Unjustifiably wide list of basic conditions of the lease 
agreement of a fishery water body part, inland water area, 
territorial sea, exclusive (marine) economic zone of Ukraine 
is not consolidated with the principle of freedom of contract 
declared in civil law and will not promote proper application 
of individual regulation to the lease of a water body.

Key words: water body, subject matter of the contract, 
passport of the water body, area of the water body, location 
of the land plot.


