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року. На час створення операторів передбачено необхідність організації спеці-
альних заходів їх державної підтримки. 

Узагальнюючи основні правові новели, запроваджені новітнім законодав-
ством з метою започаткування другого етапу вітчизняної гідромеліоративної ре-
форми, можна зробити деякі висновки. По-перше, як і попередній, другий етап 
також є переважно інституційно-правовим, оскільки має забезпечити створен-
ня необхідних державних некомерційних товариств шляхом реорганізації або 
виділу, а також передачі їм державного майна на праві узуфрукту. По-друге, ана-
ліз правового статусу запропонованого нового суб’єкта управління об’єктами 
інженерної інфраструктури меліоративних систем, що перебувають у державній 
власності, вказує на його сервісний та некомерційний характер, орієнтацію на 
споживачів та задоволення їх потреб. По-третє, передбачення перехідного пе-
ріоду для утворення операторів є певною мірою результатом досвіду, напрацьо-
ваного на першому етапі реформи зі створенням ОВК, який продемонстрував 
складність та непередбачуваність процедури. По-четверте, завчасне включення 
операторів у систему державної підтримки сільського господарства ставить їх на 
один рівень із приватними господарюючими суб’єктами та підкреслює суспіль-
ну важливість нормалізації їх функціонування до того моменту, коли перехідний 
етап завершиться, і вони зможуть повноцінно працювати.

Список використаних джерел:

1.	 Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо вдоскона-
лення системи управління об’єктами інженерної інфраструктури меліоративних 
систем : Закон України від 25.02.2026 року. Урядовий кур’єр. 2026. № 66.

Ключові слова: меліорація, гідромеліоративна реформа, землі, земельні правовідносини, 
оператори, організації водокористувачів.

Key words: land reclamation, hydro-reclamation reform, land, land legal relations, operators, 
water user organizations.

Лабунський Микола Володимирович
Національний університет «Одеська юридична академія»,

аспірант кафедри земельного, екологічного та енергетичного права

ОСОБЛИВОСТІ ВПОРЯДКУВАННЯ ЕМФІТЕВЗИСУ  
В УМОВАХ ВІЙНИ

Сучасний розвиток земельних правовідносин в Україні відбувається в умо-
вах суттєвих викликів, зумовлених збройною агресією та запровадженням пра-
вового режиму воєнного стану. Особливої актуальності набувають питання 
правового регулювання довгострокового користування земельними ділянками, 
зокрема на умовах емфітевзису. В умовах війни емфітевзис зазнає істотних змін 
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порівняно з його традиційним розумінням як інституту речового права та пере-
творюється на складний механізм забезпечення продовольчої безпеки, стабіль-
ності аграрного сектору та ефективного використання земельних ресурсів.

Емфітевзис як право користування чужою земельною ділянкою для сільсько-
господарських потреб має глибокі історичні корені, що походять ще з римського 
права. В українському законодавстві він закріплений у Цивільному кодексі Укра-
їни та Земельному кодексі України як один із різновидів речових прав на землю. 
Його специфікою є поєднання елементів орендних та речово-правових відносин, 
що забезпечує відносну стабільність користування земельною ділянкою [1].

У мирний час емфітевзис виконує функцію альтернативного механізму пе-
редачі земель у користування, що дозволяє власникам земельних ділянок отри-
мувати економічну вигоду, а користувачам – здійснювати довгострокове пла-
нування господарської діяльності. Проте в умовах війни значення цього інсти-
туту суттєво змінюється, оскільки виникають нові ризики, пов’язані з втратою 
контролю над територіями, руйнуванням інфраструктури, мінуванням земель 
та обмеженням доступу до них.

Однією з ключових проблем є порушення стабільності правовідносин ем-
фітевзису. Воєнні дії призводять до фактичної неможливості використання 
земельних ділянок за їх цільовим призначенням. Це ставить питання щодо 
можливості призупинення або зміни умов договорів емфітевзису, а також від-
повідальності сторін за невиконання зобов’язань. У цьому контексті особливого 
значення набувають положення про форс-мажорні обставини, які дозволяють 
звільнити сторони від відповідальності за невиконання зобов’язань унаслідок 
дії непереборної сили [2, с. 713]. Водночас у правозастосовній практиці виника-
ють труднощі з доведенням наявності форс-мажорних обставин саме у відноси-
нах емфітевзису, оскільки такі правовідносини мають довгостроковий характер 
і не завжди передбачають безпосереднє використання земельної ділянки у кож-
ний конкретний період часу.

Важливою теоретичною проблемою є визначення правової природи емфі-
тевзису в умовах воєнного стану. Традиційно він розглядається як речове пра-
во, однак у кризових умовах посилюється його зобов’язальний компонент. Це 
проявляється у необхідності перегляду умов користування, внесення змін до до-
говорів, а також у зростанні ролі державного регулювання. Таким чином, емфі-
тевзис демонструє поєднання речово-правової та зобов’язально-правової при-
роди й включає як приватноправові, так і публічно-правові елементи.

Суттєвим викликом є також проблема обліку та реєстрації прав емфітевзи-
су. У період війни функціонування державних реєстрів може бути обмеженим 
або порушеним, що ускладнює здійснення правочинів із земельними ділянками. 
Це створює ризики для правової визначеності та захисту прав сторін. У таких 
умовах особливої ваги набуває цифровізація земельних відносин, а також забез-
печення стабільного функціонування державних земельних реєстрів та безпе-
рервного доступу до них.
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Відповідно до положень Цивільного кодексу України (глава 33), емфітевзис 
визначається як право користування чужою земельною ділянкою для сільсько-
господарських потреб, що має речово-правовий характер та підлягає державній 
реєстрації [4]. Земельний кодекс України, у свою чергу, встановлює особливості 
використання земельних ділянок та обмеження щодо їх цільового призначення [5].

Практичні проблеми впорядкування емфітевзису також пов’язані з необхід-
ністю відновлення земель після бойових дій. Значна частина сільськогосподар-
ських угідь зазнала пошкоджень або стала непридатною для використання через 
забруднення вибухонебезпечними предметами. Це потребує запровадження 
спеціальних правових механізмів, які б враховували особливості використання 
таких земель, зокрема в рамках емфітевзису.

Крім того, виникає питання щодо доцільності збереження довгострокових 
договорів емфітевзису в умовах високої невизначеності. З одного боку, такі до-
говори забезпечують стабільність аграрного виробництва, з іншого – можуть 
створювати додаткові ризики для власників земельних ділянок. У зв’язку з цим 
необхідним є вдосконалення законодавства шляхом запровадження гнучких 
механізмів зміни умов договорів або їх дострокового припинення за взаємною 
згодою сторін. У цьому контексті зростає значення судової практики, яка посту-
пово формує підходи до вирішення спорів, пов’язаних із виконанням та припи-
ненням договорів емфітевзису в умовах воєнного стану.

Особливого значення набуває також екологічний аспект використання зе-
мель на умовах емфітевзису. Війна призводить до значного погіршення стану 
довкілля, що впливає на якість ґрунтів та можливість їх використання. У цьому 
контексті необхідно забезпечити дотримання екологічних стандартів та запро-
вадити ефективні механізми контролю за використанням земельних ресурсів [3, 
с. 118]. Це особливо актуально з огляду на значні масштаби деградації ґрунтів 
унаслідок бойових дій.

При цьому слід враховувати, що використання земель на умовах емфітевзису 
не звільняє землекористувача від обов’язку дотримання вимог екологічної без-
пеки та раціонального використання земель, що прямо випливає із принципів 
земельного та екологічного права.

У сфері енергетичного права емфітевзис також набуває практичного зна-
чення, зокрема у контексті розміщення об’єктів відновлюваної енергетики на 
сільськогосподарських землях. Зокрема, договори емфітевзису можуть вико-
ристовуватися як правова основа для розміщення об’єктів відновлюваної енер-
гетики без зміни права власності на земельну ділянку. В умовах війни питання 
енергетичної безпеки набуває особливого значення, що зумовлює необхідність 
інтеграції земельних та енергетичних правовідносин. Використання земель на 
умовах емфітевзису може стати ефективним інструментом розвитку альтерна-
тивної енергетики.

Важливим напрямом удосконалення правового регулювання є гармонізація 
національного законодавства з європейськими стандартами. Євроінтеграційні 
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процеси вимагають адаптації правових механізмів регулювання земельних від-
носин, у тому числі емфітевзису, до норм Європейського Союзу. Це передбачає 
впровадження принципів сталого розвитку, ефективного управління земельни-
ми ресурсами та захисту прав власності.

Наведене свідчить про об’єктивну необхідність комплексного переосмислен-
ня правової природи та функціонального призначення емфітевзису в сучасних 
умовах.

Отже, в умовах війни емфітевзис як правовий інститут зазнає суттєвих тран-
сформацій. Його впорядкування потребує комплексного підходу, що включає 
вдосконалення законодавства, розвиток інституційних механізмів та врахуван-
ня сучасних викликів. Особливу увагу слід приділити забезпеченню балансу ін-
тересів власників земельних ділянок та користувачів, а також інтеграції еколо-
гічних та енергетичних аспектів у правове регулювання.

Окремої уваги потребує той факт, що в Україні триває робота над оновлен-
ням цивільного законодавства, зокрема підготовка нової редакції Цивільного 
кодексу України. У науковій доктрині обговорюється доцільність перегляду під-
ходів до регулювання речових прав, зокрема емфітевзису, з метою його більш 
чіткого відмежування від орендних відносин та підвищення правової визначе-
ності.

Таким чином, подальший розвиток інституту емфітевзису в національній 
правовій системі в Україні має здійснюватися з урахуванням умов воєнного 
стану та перспектив післявоєнного відновлення. Це сприятиме ефективному 
використанню земельних ресурсів, підтримці аграрного сектору та зміцненню 
правової системи держави.
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