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СЕКЦІЯ 17.  
ТЕОРЕТИЧНІ ТА ПРАКТИЧНІ ПРОБЛЕМИ ЗЕМЕЛЬНОГО, 

ЕКОЛОГІЧНОГО ТА ЕНЕРГЕТИЧНОГО ПРАВА

Керівник секції: завідувач кафедри земельного, екологічного та енергетичного 
права, доктор юридичних наук, професор Харитонова Тетяна Євгенівна

Секретар секції: доцент кафедри земельного, екологічного та енергетичного 
права, кандидат юридичних наук, доцент Платонова Євгенія Олегівна

Харитонова Тетяна Євгенівна
Національний університет «Одеська юридична академія»,

завідувач кафедри земельного, екологічного та енергетичного права,
доктор юридичних наук, професор

ЄВРОПЕЙСЬКИЙ ПОГЛЯД НА ПРАВО КОРИСТУВАННЯ ЧУЖОЮ 
ЗЕМЕЛЬНОЮ ДІЛЯНКОЮ ДЛЯ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКИХ 

ПОТРЕБ

Право користування чужою земельною ділянкою, відоме, як емфітевзис, є 
достатньо давнім інститутом, який бере свої корені ще з часів римського права. 
Запозичення цього інституту є характерним не тільки для України, але й для ба-
гатьох європейських країн. Нашою метою є дослідження, як же розглядається ем-
фітевзис в інших країнах та чи може запозичити Україна собі позитивний досвід. 

Якщо проаналізувати законодавство Латвії, найближчих сусідів-європейців, 
то право користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських 
потреб буде виникати тут на підставі договору оренди. Такий підхід свідчить про 
прагнення латвійського законодавця до спрощення механізмів використання зе-
мельних ресурсів та зосередження на договірних формах регулювання, що за-
безпечують більшу гнучкість у земельних правовідносинах. Латвійський підхід 
демонструє, що інститут емфітевзису може бути замінений ефективними оренд-
ними конструкціями, які відповідають вимогам ринкової економіки, водночас 
зберігаючи екологічний баланс і принцип раціонального землекористування.

В Естонії, як і в Латвії, інститут емфітевзису втрачає своє традиційне зна-
чення як речового права користування чужою землею. Його функції виконують 
поєднання «права забудови» та «оренди землі», що у своїй сукупності забезпе-
чують стабільність користування та охорону земельних ресурсів. Така модель є 
прикладом інтеграції приватноправових і публічно-екологічних засад, що від-
повідає європейським стандартам сталого управління землею та екосистемами.

В Литві емфітевзис виступає як правовий механізм, який дозволяє поєднати 
тривале користування землею з обов’язками збереження її як природного ресур-
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су, регулюванням забудови і контролем за змінами у використанні земель. Такий 
комплексний підхід є важливим орієнтиром для України, якщо метою є створен-
ня інституту емфітевзису, що відповідає як цивільно-правовим стандартам, так 
і вимогам сталого земельного управління.

Таким чином, країни Балтії демонструють гнучкий підхід: у Латвії та Есто-
нії функції емфітевзису реалізуються через право забудови та оренду, тоді як у 
Литві він закріплений у Цивільному кодексі як самостійне речове право. У всіх 
цих моделях простежується тенденція до поєднання приватноправових елемен-
тів із публічно-правовими вимогами охорони земель, що підтверджує сучасне 
бачення землі не лише як об’єкта цивільного обігу, а як природного ресурсу, ви-
користання якого підпорядковане принципам сталого розвитку та екологічної 
збалансованості.

Польський досвід є показовим прикладом того, як у межах романо-гер-
манської правової сім’ї інститут, подібний до емфітевзису, може поєднувати 
риси класичного речового права з елементами публічно-правового регулю-
вання, спрямованого на охорону землі як природного ресурсу. Такий підхід 
має значний потенціал для імплементації в Україні, де важливим завдан-
ням є не лише формальна гармонізація цивільного законодавства з acquis 
communautaire, але й переосмислення правової природи землі як елемента 
екосистеми й об’єкта сталого розвитку. Польща застосовує інститут права 
користування вічистого, що поєднує приватноправовий механізм довгостро-
кового володіння із публічно-правовим контролем за раціональним вико-
ристанням земель, розглядаючи їх не лише як річ, а як ресурс національного 
значення.

У Федеративній Республіці Німеччина емфітевзис як самостійний інститут 
відсутній: його функції виконують спадкове право забудови та сервітут, тоді як 
сільськогосподарське користування здійснюється через договір оренди фермер-
ського господарства.

Отже, з земельно-правової перспективи німецький підхід демонструє, що 
«земля – це не зовсім річ»: її правовий режим формує симбіоз цивільних повно-
важень і публічних обмежень, спрямованих на збереження природного ресурсу, 
його функцій та суспільних інтересів у довгостроковій перспективі. Для україн-
ської правової реформи це означає, що при виборі моделі емфітевзису доціль-
но враховувати не лише приватноправові механізми передачі і захисту прав, а 
й багатовимірні публічно-правові гарантії щодо охорони ґрунтів, просторового 
планування та екологічної безпеки, які обмежують і водночас направляють при-
ватне користування землею.

Порівняльний аналіз правового регулювання емфітевзису та його аналогів у 
державах-членах ЄС свідчить про відмінності у розумінні землі як об’єкта права. 

Це різноманіття не суперечить єдиному європейському правопорядку, який 
спрямований не на уніфікацію національних інститутів речового права, а на за-
безпечення дотримання загальних принципів цивільного обігу. 
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Українська модель емфітевзису залишається недопрацьованою, що проявля-
ється у нечіткості визначення правомочностей користувача, слабкій регламента-
ції порядку передачі прав, а також у недостатній прозорості процедур реєстрації.

З позиції земельного законодавства це особливо важливо, оскільки земля є 
не лише об’єктом цивільного обігу, а, насамперед, є природним ресурсом, ви-
користання якого підпорядковане принципам сталого розвитку, екологічної 
збалансованості та раціонального землекористування. Неповна регламентація 
емфітевзису ускладнює контроль за дотриманням цих принципів і може призво-
дити до неефективного використання земель, зокрема сільськогосподарського 
призначення.

Для досягнення відповідності європейським стандартам Україні доцільно 
здійснити низку змін, а саме: 1) законодавчо конкретизувати зміст емфітевзи-
су; 2) уніфікувати підходи до використання земель у сільськогосподарських та 
несільськогосподарських цілях; 3) створити ефективний механізм захисту прав 
користувача і власника при припиненні чи передачі емфітевзису.

Ключові слова: емфітевзис, земельне право, земельні відносини, землекористування, дого-
вір оренди, сільськогосподарські землі.
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ЗОНИ ПРИСКОРЕНОГО РОЗВИТКУ ВДЕ В УКРАЇНІ: ПРАВОВІ 
ПЕРСПЕКТИВИ

Енергетичний перехід у глобальному вимірі є необхідним кроком, що обу-
мовлює потребу відмовитися від викопного палива (вугілля, нафти, газу) на 
користь відновлюваних джерел енергії (далі – ВДЕ), підвищити енергоефектив-
ність та декарбонізувати економіку. Україна проголосила власні цілі щодо енер-
гетичної трансформації, в чому вона орієнтується передусім на амбітні показни-
ки та прагнення ЄС. Разом із тим, економіко-енергетична та політична ситуація 
в ЄС склалася таким чином, що війна в Україні прискорила європейський енер-
гетичний перехід.

Так, у 2023 році була прийнята RED III (Директива (ЄС) 2023/2413 Європей-
ського Парламенту та Ради від 18 жовтня 2023 року про внесення змін до Дирек-
тиви (ЄС) 2018/2001, Регламенту (ЄС) 2018/1999 та Директиви 98/70/ЄС щодо 
сприяння виробництву енергії з відновлюваних джерел, а також про скасування 
Директиви Ради (ЄС) 2015/652). Нова RED III має на меті збільшити використан-
ня відновлюваної енергії в усіх секторах ЄС з метою досягнення щонайменше 


