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ВСТУП 

 

Актуальність теми. Перехід до ринкової економіки в Україні 

супроводжується корінним реформуванням базових соціально-економічних 

відносин. Відповідно, змінюються й підходи до правового регулювання 

відносин власності. Одним із найвагоміших досягнень законодавця у сфері 

забезпечення прав та свобод людини стало закріплення на рівні загальних 

основ цивільного законодавства принципу неприпустимості позбавлення 

права власності, крім випадків, установлених законом, що забезпечило 

заборону позбавлення власника його майна без наявності підстав, указаних в 

законі. При цьому позбавлення власника права власності без його волі 

допускається виключно в судовому порядку, а перелік підстав примусового 

припинення права власності є вичерпним і не підлягає поширеному 

тлумаченню.  

Ринкові перетворення змінили підхід і до регулювання земельних 

відносин. З припиненням права державної власності на землю юридичні та 

фізичні особи все частіше стають учасниками земельних відносин, що 

актуалізує забезпечення належного правового регулювання здійснення права 

приватної власності на землю та привертає увагу до дослідження підстав 

примусового припинення права власності на земельні ділянки. 

Однією з таких підстав є відчуження земельних ділянок для суспільних 

потреб та з мотивів суспільної необхідності. Основи правового регулювання 

цього інституту на території сучасної України були закладені у той час, коли 

вона знаходилась у складі Російської імперії. У радянські часи цей інститут 

втратив свою актуальність, але останнім часом піддався значній модернізації 

та наблизився до інституту примусового вилучення земельних ділянок з 

приватної власності на користь суспільства, закріпленого практично у всіх 

правових системах. 

На сьогоднішній день ведуться дискусії навколо проблеми правового 

обмеження прав та свобод людини, що робить актуальним і з’ясування 
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правової природи права держави на примусове припинення права приватної 

власності на земельні ділянки заради суспільних інтересів. 

Як відомо, дія принципу непорушності права власності не є 

абсолютною. У випадках, передбачених законом, допускається позбавлення 

власника його права власності, якщо цього вимагають суспільні або державні 

інтереси, або інтереси третіх осіб. 

Одним із першочергових завдань для правової держави є забезпечення 

балансу приватних та публічних інтересів при здійсненні та захисті права 

приватної власності на землю. На сьогодні в Україні, як і в будь-якій 

правовій державі, превалює захист приватноправових інтересів, проте це не 

виключає за певних обставин домінування публічних інтересів, коли 

інтересами приватних осіб жертвують заради суспільства. Тому, оскільки у 

випадках відчуження земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності зачіпаються важливі для суспільства та приватних 

осіб інтереси, вкрай важливо забезпечити належне законодавче регулювання 

підстав та механізму відчуження земельних ділянок, а також умови та 

порядок надання справедливої компенсації, яка виплачується власникам. 

Проблеми, що виникають при вирішенні питань, пов’язаних з 

відчуженням земельних ділянок для суспільних потреб або з мотивів 

суспільної необхідності, обумовлені, перш за все, тим, що правове 

регулювання цих відносин здійснюється нормами цивільного та земельного 

законодавства, між якими виникають колізії. Крім того, залишаються 

дискусійними деякі поняття, що використовуються в рамках цього інституту, 

а саме: суспільна потреба, суспільна необхідність, рівноцінність 

відшкодування тощо. Наслідком недосконалості законодавчих положень 

щодо відчуження земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності є суперечність у практиці їх застосування, що тягне 

небезпечність порушення прав власників.  

Таким чином, очевидною є необхідність проведення спеціального 

дослідження проблем у цій сфері з метою вироблення рекомендацій щодо 
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вдосконалення чинного законодавства, яке регулює відносини відчуження 

земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. 

Дисертація виконана відповідно до плану науково-дослідної роботи кафедри 

цивільного права Національного університету «Одеська юридична академія» 

«Методологічні засади вдосконалення цивільного законодавства» на 2011-

2015 роки як складової плану науково-дослідної роботи Національного 

університету «Одеська юридична академія» «Теоретичні та практичні 

проблеми забезпечення сталого розвитку української державності та права» 

на 2011-2015 роки (державний реєстраційний номер 0110U000671).  

Мета та завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є  

комплексний аналіз правового регулювання відчуження земельних ділянок 

для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності як підстави 

припинення права власності на земельну ділянку, постановці та вирішенні 

теоретичних і практичних проблем у цій сфері. 

Для досягнення поставленої мети основна увага приділяється 

вирішувалися такі завдання:  

визначити специфіку земельної ділянки як об’єкта цивільних 

правовідносин; 

виявити особливості права приватної власності на земельну ділянку; 

визначити поняття та правову природу відчуження земельних ділянок 

для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності; 

розглянути відчуження земельної ділянки для суспільних потреб чи з 

мотивів суспільної необхідності в системі підстав припинення права 

власності; 

дослідити процедуру відчуження земельних ділянок для суспільних 

потреб чи з мотивів суспільної необхідності; 

охарактеризувати особливості відшкодування вартості земельної 

ділянки та об’єктів нерухомого майна, що на ній розміщені, при відчуженні 
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земельної ділянки для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності. 

Об’єктом дослідження є цивільні правовідносини, що складаються у 

зв’язку з відчуженням земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності. 

Предметом дослідження є теоретичні та практичні проблеми 

правового регулювання відчуження земельних ділянок для суспільних потреб 

чи з мотивів суспільної необхідності як підстави припинення права власності 

на земельну ділянку. 

Методи дослідження. Методологічну основу дослідження складають 

загальнонаукові та спеціальні методи наукового пізнання. 

Діалектичний метод дозволив розглянути розвиток відчуження 

земельних ділянок для суспільних потреб та з мотивів суспільної 

необхідності та його зв’язок з іншими правовими категоріями (підрозділ 1.1). 

За допомогою історичного методу було досліджено процеси становлення 

відчуження земельних ділянок для суспільних потреб та з мотивів суспільної 

необхідності, форми, які приймали відносини з вилучення земельних ділянок 

у суспільному інтересі в різні історичні періоди, виявлено зміни у правовому 

регулюванні відчуження земельних ділянок для суспільних потреб та з 

мотивів суспільної необхідності (підрозділ 2.1). Формально-логічний метод 

було використано при аналізі норм цивільного законодавства України та 

інших країн, що регулюють відчуження земельних ділянок для суспільних 

потреб та з мотивів суспільної необхідності, практики їх застосування 

(підрозділи 2.1, 3.1). Метод системного аналізу дав можливість виявити 

особливості відшкодування вартості земельної ділянки та об’єктів 

нерухомого майна, що на ній розміщені, при відчуженні земельної ділянки 

для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності (підрозділ 3.2), а 

також виявити особливості земельної ділянки як об’єкту цивільних 

правовідносин та особливості права приватної власності на такий 

специфічний об’єкт, як земельна ділянка (підрозділи 1.1., 1.2). Метод 
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порівняльно-правового аналізу дозволив порівняти правове регулювання 

відчуження земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності в Україні та зарубіжних країнах  (підрозділи 2.1., 2.2). 

Догматичний метод було використано при формулюванні висновків та 

пропозицій щодо вдосконалення правового регулювання відчуження 

земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності (підрозділи 2.1, 3.1, 3.2). 

Науково-теоретичну основу дослідження складають праці таких 

вітчизняних та зарубіжних науковців, як: О. Г. Авдонина, М. М. Агарков, С. 

С. Алєксєєв, Р. Г. Аракельян, В. В. Бєзбах, М. І. Брагінський, С. М. Братусь, 

О. В. Бурлаченко, О. В. Венедиктов, Ю. С. Гамбаров, Д. М. Генкін, Д. Б. 

Горохов, В. П. Грибанов, О. А. Гринь, О. В. Дзера, Н. Д. Єгоров, О. В. 

Єлісєєва,  І. О. Іконицька, О. С.  Іоффе, В. П. Камишанський, О. С. 

Клєйменова, О. А. Косолапов, О. В. Котарєва, О. А. Красавчиков, Н. С. 

Кузнєцова, М. П. Марчук,  Д. І. Мейєр, В. П. Мозолін, І. Б. Новицький, В. В. 

Носік, К. П. Побєдоносцев,  С. Д. Русу, Є. О. Суханов, М. І. Таскін, Л. М. 

Терлецька, Ю. О. Тихомиров, Ю. К. Толстой, Ю. В. Туцький, Є. О. 

Харитонов, О. І. Харитонова, О. С. Харченко, Ю. С. Червоний, Г. Ф. 

Шершеневич, О. В. Шихалева, Р. Б. Шишка та інші.  

Емпіричну базу дослідження становлять матеріали судової практики та 

постанови Пленуму Верховного Суду України, постанови Вищого 

господарського суду України.  

Наукова новизна одержаних результатів. Дисертація є першим у 

науці цивільного права України комплексним дослідженням проблем 

правового регулювання відчуження земельних ділянок для суспільних потреб 

та з мотивів суспільної необхідності як підстави припинення права власності 

на земельну ділянку. На підставі аналізу законодавства України, практики 

його застосування та наукових праць вітчизняних і зарубіжних дослідників, 

присвячених проблемам правового регулювання відчуження земельних 
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ділянок для суспільних потреб та з мотивів суспільної необхідності, 

одержано такі результати, які мають наукову новизну: 

вперше: 

проведено розмежування категорій «публічний», «державний» та 

«суспільний» інтерес та зроблено висновок, що поняття публічного інтересу 

ширше, ніж поняття державного інтересу, а також є ширшим за поняття 

суспільного інтересу та включає в себе останній, а також висновок про 

необхідність визначати поняття суспільної потреби та суспільної 

необхідності через категорію суспільного інтересу. У зв’язку з цим 

запропоновано внести відповідні зміни у законодавче визначення понять 

«суспільної потреби» та «суспільної необхідності» у ст. 1 Закону України 

«Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на 

них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб 

чи з мотивів суспільної необхідності», а саме, закріпити, що суспільна 

необхідність – це обумовлена суспільними інтересами виключна 

необхідність, для забезпечення якої допускається примусове відчуження 

земельної ділянки, інших об'єктів нерухомого майна, що на ній розміщені, у 

встановленому законом порядку; суспільна потреба – це обумовлена 

загальнодержавними інтересами або інтересами  територіальної  громади   

потреба   у   земельних ділянках,  у  тому числі тих, на яких розміщені 

об'єкти нерухомого майна, викуп яких здійснюється в порядку, 

встановленому законом; 

запропоновано при вирішенні питань щодо обмеження права приватної 

власності на земельну ділянку визначати публічний інтерес як прагнення або 

потреби суспільства, які виступають об’єктом захисту, оскільки спрямовані 

на досягнення певного правомірного результату, набуття і здійснення 

членами спільноти гарантованих державою прав; 

визначено, що  при викупі земельної ділянки та примусовому 

відчуженні земельної ділянки мають місце різні юридичні склади. До 

юридичних фактів, які породжують правовідносини викупу земельних 
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ділянок для суспільних потреб слід віднести: дію уповноваженого органу  

державної влади або органу місцевого самоврядування (прийняття рішення – 

адміністративного акту), письмове повідомлення власника про майбутній 

викуп, укладення договору купівлі-продажу. До юридичних фактів, які 

породжують правовідносини примусового відчуження земельних ділянок з 

мотивів суспільної необхідності слід віднести: дію уповноваженого органу 

державної влади або органу місцевого самоврядування (прийняття рішення – 

адміністративного акту), письмове повідомлення власника про майбутній 

викуп, рішення суду про примусове відчуження земельної ділянки; 

на підставі аналізу правового регулювання реквізиції в Україні та 

інших пострадянських країнах зроблено висновок про необхідність 

урегулювання підстав та порядку реквізиції на рівні окремого закону. Крім 

того, необхідно передбачити у Земельному кодексі України (далі - ЗК 

України) спеціальну статтю, присвячену реквізиції земельної ділянки, яка 

визначала б особливості реквізиції цього специфічного виду майна. З 

урахуванням вказаного, запропоновано: 1) передбачити у ст. 140 ЗК України 

серед підстав припинення права власності на земельну ділянку реквізицію; 2) 

доповнити ЗК України статтею 147-1 «Реквізиція земельної ділянки»; 

запропоновано подолати неузгодженість положень ст. 140 та 145 ЗК 

України шляхом викладення п. е) ст. 140 ЗК України у такій редакції: 

«невідчуження земельної ділянки особою, якій земельна ділянка не може 

належати на праві власності», оскільки припинення права власності на 

земельну ділянку особи, якій земельна ділянка не може належати на праві 

власності, про що йдеться у ст. 145 ЗК України, охоплює не лише випадки 

невідчуження земельних ділянок іноземцями та особами без громадянства, 

але й випадки, якщо з підстав, що не були заборонені законом, особа набула 

право власності на земельну ділянку, яка за законом, що був прийнятий 

пізніше, не може їй належати; випадки, коли порушуються вимоги щодо 

максимального розміру земельних ділянок певних категорій, які можуть 
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перебувати у власності особи; випадки викупу земельних ділянок, на яких 

розташовані пам'ятки археології; 

обґрунтовано необхідність доповнення ст. 14 Закону України «Про 

відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них 

розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи 

з мотивів суспільної необхідності» пунктом 3 наступного змісту: «Орендарям 

земельних ділянок, щодо яких прийнято рішення про викуп для суспільних 

потреб, відшкодовуються всі збитки, пов’язані з достроковим припиненням 

договору оренди земельної ділянки. Відшкодування здійснюється власником 

земельної ділянки, що відчужується для суспільних потреб», що дозволить 

запобігти подвійного відшкодування збитків орендарям ділянок, що 

відчужуються для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності; 

вдосконалено: 

правове регулювання земельних відносин, зокрема, звернуто увагу на 

те, що земельні відносини регулюються не лише Конституцією України, ЗК 

України, а також прийнятими відповідно до них нормативно-правовими 

актами, як це зазначено у ст. 3 ЗК України, але й Цивільним Кодексом 

України (далі – ЦК України). У зв’язку з цим запропоновано доповнити ст. 3 

ЗК України пунктом 3 наступного змісту: «Майнові відносини з приводу 

володіння, користування та розпорядження земельними ділянками, а також 

інші майнові відносини, засновані на юридичній рівності, вільному 

волевиявленні та майновій самостійності їх учасників, регулюються 

цивільним законодавством, якщо інше не передбачено земельним та іншим 

спеціальним законодавством»; 

класифікацію підстав припинення права власності на землю. Так, усі 

підстави припинення права власності на земельну ділянку запропоновано 

поділити на дві групи: 

1) припинення права власності на земельну ділянку за волею власника 

– коли суб’єктивне право власності припиняється добровільно, виключно у 

зв’язку з волевиявленням власника: добровільна відмова власника від права 
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на земельну ділянку (ст. 142 ЗК України); відчуження земельної ділянки 

іншим учасникам цивільних відносин (ст. 131 ЗК України); 

2) припинення права власності на земельну ділянку незалежно від волі 

власника – коли право власності припиняється за обставин, які не залежать 

від власника. Залежно від характеру вказаних обставин ця група підстав 

може бути поділена на наступні підгрупи: 

а) припинення права власності на земельну ділянку з об’єктивних 

причин: знищення земельної ділянки внаслідок стихійної події; смерть 

власника; 

б) припинення права власності на земельну ділянку внаслідок волі 

інших суб’єктів. Це може бути: примусове вилучення земель без згоди 

власника у разі наявності його провини – коли власник позбавляється 

належного йому права на землю без його волі за умови наявності порушень 

законодавства: звернення стягнення на земельну ділянку за вимогами 

кредитора (ст. 139 ЗК України); конфіскація за рішенням суду (ст. 148 ЗК 

України); примусове вилучення земель без згоди власника в разі відсутності 

його провини – коли право власності на земельну ділянку припиняється за 

рішенням органів державної влади, органів місцевого самоврядування або 

судових органів без провини власника, пов’язаної з порушенням норм 

законодавства або внаслідок протиправних дій інших осіб: відчуження 

земельних ділянок приватної власності з мотивів суспільної необхідності (ст. 

350 ЦК України, ст. 146-147 ЗК України), реквізиція земельної ділянки (ст. 

353 ЦК України), відчуження земельної ділянки, яка не може належати особі 

за законом (у випадку невідчуження земельної ділянки іноземними особами 

та особами без громадянства у встановлений строк у визначених законом 

випадках) (ст. 348 ЦК України, ст. 145 ЗК України); знищення майна іншою 

особою; 

підхід щодо визначення підстав припинення земельного сервітуту, 

зокрема, запропоновано доповнити підстави припинення земельного 

сервітуту, визначені у ст. 102 ЗК України, положенням про те, що земельний 
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сервітут припиняється у разі відчуження земельної ділянки для суспільних 

потреб або з мотивів суспільної необхідності; 

дістало подальшого розвитку: 

положення про необхідність розмежування понять «обмеження» та 

«обтяження» права власності, оскільки обмеження пов’язані з применшенням 

прав власника щодо належного йому майна, вони встановлюються 

законодавцем у публічному інтересі та діють на постійній основі, тоді як 

обтяження встановлюються в інтересах приватних осіб та припиняються 

після спливу строку, на який вони були встановлені завдяки принципу 

еластичності права власності;  

теза про необхідність розширення переліку підстав вилучення 

земельних ділянок для суспільних потреб; 

теза про необхідність розмежувати на законодавчому рівні, які саме з 

підстав, наведених у ст. 143 ЗК України є підставами припинення права 

власності, а які – права користування земельною ділянкою. З цією метою 

запропоновано закріпити окремо підстави для примусового припинення 

права землекористування, а саме, необхідно змінити назву ст. 143 ЗК України 

на таку: «Підстави для примусового припинення прав користування 

земельною ділянкою», та викласти її у такій редакції: 

«Примусове припинення прав користування земельною ділянкою 

здійснюється у судовому порядку у разі: 

а) використання земельної ділянки не за цільовим призначенням; 

б) неусунення допущених порушень законодавства (забруднення 

земель радіоактивними і хімічними речовинами, відходами, стічними водами, 

забруднення земель бактеріально-паразитичними і карантинно-шкідливими 

організмами, засмічення земель забороненими рослинами, пошкодження і 

знищення родючого шару ґрунту, об'єктів інженерної інфраструктури 

меліоративних систем, порушення встановленого режиму використання 

земель, що особливо охороняються, а також використання земель способами, 

які завдають шкоди здоров'ю населення) в строки, встановлені вказівками 
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(приписами) центрального органу виконавчої влади, що реалізує державну 

політику у сфері здійснення державного нагляду (контролю) в 

агропромисловому комплексі; 

в) в інших встановлених законом випадках»; 

висновок про те, що реквізиція є окремою підставою припинення права 

власності на земельну ділянку, відмінною від відчуження земельних ділянок 

для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності. Відмінності між 

реквізицією та викупом (примусовим відчуженням) земельних ділянок для 

суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності, полягають у 

наступному: 1) реквізиція земельних ділянок допускається за особливих 

умов, зокрема, за умови стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за 

інших надзвичайних обставин; 2) реквізиція є, за загальним правилом, 

тимчасовим вилученням майна, з його поверненням після припинення 

обставин, у зв’язку з якими здійснювалась реквізиція; 3) за умови воєнного 

чи надзвичайного стану допускається реквізиція майна без попереднього 

відшкодування його вартості; 4) існують відмінності при визначенні суми 

відшкодування: у разі реквізиції відшкодовується, за загальним правилом, 

лише вартість реквізованого майна, тоді як викупна ціна при вилученні 

земельної ділянки для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності включає в себе, крім вартості, ще розмір збитків,  завданих 

власнику внаслідок викупу земельної ділянки, у тому числі збитків, що  

будуть  завдані  власнику  у зв'язку з достроковим припиненням його 

зобов'язань перед третіми особами,  зокрема упущена вигода, у повному  

обсязі; 

теза про те, що відшкодування, яке надається власнику земельної 

ділянки, відчужуваної для суспільних потреб або з мотивів суспільної 

необхідності, можна вважати відшкодуванням шкоди, оскільки тут 

передбачається можливість натуральної компенсації, тобто надання замість 

відчужуваної земельної ділянки іншої рівнозначної ділянки. Відшкодування 

збитків в даному випадку можна розглядати як грошовий еквівалент завданої 
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шкоди. Але шкода в даному випадку заподіюється правомірними діями, тому 

відшкодовуються лише завдані збитки, які є, по суті, компенсацією, а не 

покаранням, крім того, у такому випадку не підлягає відшкодуванню 

моральна шкода. 

Практичне значення одержаних результатів полягає у тому, що 

сформульовані в роботі висновки, рекомендації та пропозиції можуть бути 

використані у: 

 науково-дослідній роботі – для подальшої розробки проблем права 

приватної власності на земельні ділянки і підстав його припинення; 

сфері правотворчості – у законотворчій діяльності з метою 

вдосконалення чинного законодавства України з питань відчуження 

земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності; 

навчальному процесі – при викладані курсу «Цивільне право», 

підготовці підручників та навчальних посібників із зазначеної дисципліни. 

Апробація результатів дослідження. Дисертація була виконана та 

обговорена на кафедрі цивільного права Національного університету 

«Одеська юридична академія».  

Теоретичні висновки, сформульовані в дисертації, доповідалися та 

обговорювалися на регіональних та міжнародних конференціях, зокрема, на: 

Міжнародній науково-практичній конференції «Правове життя сучасної 

України»  (16-17 травня 2013 р., м. Одеса); Інтернет-конференції «Цивільний 

кодекс України: досвід 10-ти років застосування» (6 грудня 2013 р.,  

м. Одеса); Міжнародній науковій конференції «Римське право і сучасність» 

(6 червня 2014 р., м. Одеса); Міжнародній науково-практичній конференції, 

присвяченій ювілею академіка С.В. Ківалова «Правове життя сучасної 

України» (16-17 травня 2014 р., м. Одеса); Міжнародній науково-практичній 

конференції «Вплив юридичної науки на розвиток міжнародного та 

національного законодавства» (20-21 лютого 2015 р., м. Харків). 
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Публікації. Основні теоретичні та практичні висновки, положення та 

пропозиції дисертаційного дослідження викладені у шести статтях, опублікованих 

у наукових фахових виданнях, одній статті, опублікованій у зарубіжному 

періодичному виданні, а також п’яти тезах доповідей на наукових та науково-

практичних конференціях. 
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РОЗДІЛ 1. 

ЗАГАЛЬНІ ПОЛОЖЕННЯ ПРО ПРАВО ВЛАСНОСТІ НА 

ЗЕМЕЛЬНУ ДІЛЯНКУ 

 

1.1. Земельна ділянка як об’єкт цивільних правовідносин  

 

Перш за все, необхідно визначитись, що собою являє земля як об’єкт 

суспільних відносин. Визначальною особливістю землі як об’єкту суспільних 

відносин є її двояке становище – з одного боку відповідно до ст. ст. 13, 14 

Конституції України, земля розглядається як надбання народу, національне 

багатство держави.  

З іншого боку земельним та цивільним законодавством у якості об’єкта 

правовідносин розглядається земельна ділянка як частина земної поверхні з 

установленими межами, певним місцем розташування, з визначеними щодо 

неї правами (ст. 79 ЗК України). При цьому відповідно до цивільного 

законодавства земля (земельна ділянка) як об’єкт права власності охоплює 

поверхневий (ґрунтовий) шар у межах цієї ділянки, водні об'єкти, ліси, 

багаторічні насадження, які на ній знаходяться, а також простір, що є над і 

під поверхнею ділянки, висотою та глибиною, які необхідні для зведення 

житлових, виробничих та інших будівель і споруд (ст. 373 ЦК України). 

Аналіз наведених норм виявляє, що законодавець оперує одночасно 

двома поняттями – у ст. ст. 13, 14 Конституції України згадується «земля» як 

«природний ресурс», «національне багатство», «об’єкт права власності», у ст. 

ст. 373, 374 ЦК України поняття «землі» та «земельної ділянки» як об’єкти 

права власності використовуються як синоніми, так само і ЗК України згадує 

як поняття «землі», так і поняття «земельної ділянки». Отже, постає питання 

про співвідношення вказаних понять та визначення, чи є вони 

рівнозначними, або між ними існують певні відмінності. 
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Розмежування вказаних понять матиме не лише термінологічне 

значення, але й дозволить виявити основні засади взаємодії норм приватного 

та публічного права в механізмі правового регулювання. Так, суспільні 

відносини, що складаються з приводу охорони та використання землі як 

природного ресурсу, регулюватимуться нормами публічного (екологічного 

чи земельного) права, та є відмінними від відносин, що виникають у разі, 

коли природний об’єкт залучається до майнового обороту
1
. 

Поняття «земля» є багатоаспектним та може використовуватись у 

різних значеннях. Так, під «землею» може розумітись планета, засіб 

виробництва, ґрунт, територія, країна тощо.
2
 Але перш за все земля – це 

частина природи, природний об’єкт.  

У науковій літературі правові конструкції природних об'єктів і 

природних ресурсів одержали достатньо докладне дослідження. 

Так, В.В. Петров відзначав, що природний об'єкт можна визначити як 

складову частину навколишнього середовища, що володіє ознаками 

природного походження, стану в екологічному ланцюзі природних систем, 

здатну виконувати екологічні, економічні, культурні і оздоровчі функції і 

забезпечувати якість середовища незаселеного людини
3
.  

Природний ресурс у широкому значенні - це джерело споживання 

людиною природи, наприклад духовний, екологічний, економічний і 

естетичний. У вузькому розумінні природний ресурс - це компоненти 

природного середовища, природні об'єкти і природно-антропогенні об'єкти, 

які використовуються або можуть бути використані при здійсненні 

господарської та іншої діяльності як джерела енергії, продуктів виробництва 

                                           
1
 Бурлаченко О.В. Земельный участок в системе недвижимого имущества : дисс. … канд. юрид. наук : 

12.00.03 / О.В. Бурлаченко. – Екатеринбург, 2006. –  С. 18-19. 
2
 Российский энциклопедический словарь / Главн. ред. Прохоров А.Н. – М. : Большая российская 

энциклопедия, 2001. – С. 538. 
3
 Петров В.В. Экологическое право России : учебн. / В.В. Петров. – М. : БЕК, 1996. – 557 c. 
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і предметів споживання і мають споживацьку цінність, тобто це джерело 

економічного споживання людиною природи
4
. 

При цьому в юридичній літературі зазначається, що цінність має не 

стільки економічний аспект землі (як природного ресурсу), скільки 

екологічний (як природного об’єкту). Земельні ділянки являтимуть інтерес 

для речових та зобов’язальних прав лише поки земля зберігатиме свої 

природні властивості. Якщо відбудеться їх втрата, наприклад, внаслідок 

зараження ґрунту або провалу поверхні землі, то ці земельні ділянки втратять 

свою економічну цінність (як засіб виробництва та територіальний базис) і 

привабливість у якості об’єктів суспільних відносин.
5
 

У юридичній літературі зазначається, що закріплення землі (як 

природного об'єкту і природного ресурсу) у якості об'єкту земельних 

правовідносин не зовсім коректно. На думку дослідників, такий підхід є 

данню історичної традиції, коли земельні відносини ще не були такі складні, 

як зараз, а питання охорони землі як природного об'єкту і зовсім не стояли 

так гостро, як зараз. Отже, правильніше говорити про те, що об'єктом 

земельних правовідносин є не земля в цілому (як сукупність всіх земельних 

ресурсів), а землі різних категорій. Таке уточнення необхідне тому, що 

єдиних (універсальних) вимог щодо охорони та використання "землі" як 

такої не існує
6
.  

Разом із тим, у ході управління земельним фондом не можна обійтися 

без правових конструкцій вищого рівня, ніж земельна ділянка. Тому, 

виходячи з цільового призначення, всі земельні ділянки згруповані в 

категорії земель. Наявність таких одиниць управління, як землі різних 

категорій, дозволяє встановлювати певні типові правила не для кожної 

ділянки індивідуально, а відразу для цілих однотипних земельних масивів. 

                                           

4
 Батычко В.Т. Экологическое право: краткий конспект лекций / В.Т. Батычко. – Таганрог : ТТИ ЮФУ, 2009. 

– [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://www.aup.ru/books/m230/4_1.htm 
5
 Шихалева О.В. Земельный участок как объект гражданских прав : дисс. … канд. юрид. наук : 12.00.03 / 

О.В. Шихалева. – Екатеринбург, 2003. – С. 13. 
6
 Объекты земельных правоотношений. – [Електоронний ресурс]. – Режим доступу: 

http://www.mosuruslugi.ru/articles/952/ 

http://www.aup.ru/books/m230/4_1.htm
http://www.mosuruslugi.ru/articles/952/
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Наприклад, вимоги про забезпечення родючості земель встановлюються не 

персонально для кожного власника (орендаря) земельної ділянки, а відразу 

для всіх сільськогосподарських угідь. У зв'язку з цим відмова від "землі" як 

об'єкту правовідносин недопустима. 

Для внесення ясності в розуміння цього поняття та відмежування 

понять «земля» та «земельна ділянка» деякими вченими пропонується 

використання поняття «земельний фонд», яке охоплювало б землі всіх 

категорій. Варто відмітити, що ЗК України оперує такими поняттями як землі 

«водного фонду», землі «резервного фонду», землі «природно-заповідного 

фонду», тоді як саме поняття земельний фонд не використовується та є 

невизначеним. У юридичній літературі поняття «земельний фонд» згадується 

в контексті розгляду особливостей «управління земельним фондом».  

Так, В.Х. Улюкаєв вказує, що під управлінням земельним фондом 

розуміється розпорядча діяльність відповідних державних органів та органів 

місцевого самоврядування, спрямовані на забезпечення раціонального 

використання та охорону єдиного земельного фонду країни
7
.  

З іншого боку, земля як об'єкт правовідносин визначається як 

компонент навколишнього середовища, розділений на категорії, відносно 

яких здійснюється низка публічно-правових (управлінських) функцій щодо 

забезпечення диференційованого режиму раціонального використання й 

охорони, що є головним засобом виробництва в сільському і лісовому 

господарстві і просторовим базисом розміщення житлових, промислових та 

інших об'єктів
8
. 

Аналізуючи вказані підходи, можна запропонувати наступне 

визначення поняття земельного фонду України – це всі категорії земель на 

території України, незалежно від форм власності. Вказане поняття 

пропонується використовувати при визначення землі як природного об’єкту, 

                                           
7
 Улюкаев В.Х. Понятие и общая характеристика управления земельным фондом / В.Х. Улюкаев // 

Земельное право. – М., 2002. –  С. 89. 
8
 Объекты земельных правоотношений. – [Електоронний ресурс]. – Режим доступу: 

http://www.mosuruslugi.ru/articles/952/ 

http://www.mosuruslugi.ru/articles/952/
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що є предметом екологічних та земельних правовідносин, що дозволить 

відмежувати вказане поняття від поняття землі як об’єкту права власності.  

Більшість вчених дотримуються позиції, що об’єктом цивільних 

правовідносин не може бути земля як така, якщо вона не поділена на 

земельні ділянки. Лише останні можуть бути об’єктами цивільних прав та 

знаходитись у цивільному обігу
9
. Наприклад, А.А. Зеленін вказує, що 

об’єктом майнових (цивільних прав) особи виступає земельна ділянка, тоді 

як земля у цілому може бути об’єктом лише відносин, пов’язаних із 

охороною та використанням земель.
10

 

На користь того, що земля як така не може бути об’єктом цивільних 

правовідносин наводяться запропоновані В.А. Лапачем ознаки, яким має 

відповідати об’єкт цивільних прав, до яких відносяться: дискретність, 

юридична прив’язка та системність.
11

 

Під дискретністю об’єктів цивільних прав розуміється їх якісна, а 

також фізична та/або облікова визначеність та відокремленість від усіх інших 

об’єктів. Тобто для того, щоб суспільні відносини щодо будь-якого явища 

могли бути врегульовані за допомогою правових норм, необхідно, щоб 

відповідний об’єкт міг бути виділений поміж собі подібних, тобто мав деякі 

властиві лише йому характеристики. У свою чергу, наявність таких 

властивостей встановлюється лише в результаті вимірювання об’єкта, його 

обліку тощо. З урахуванням вказаного, земля в цілому, як природний об’єкт 

та природний ресурс, об’єктивно не володіє ознакою дискретності. Навіть 

просторова обмеженість землі не надає їй ознаки дискретності, оскільки має 

винятково публічно-правове значення. Так, земельним законодавством 

передбачено поділ земель за цільовим призначенням на категорії, відповідно 

до чого визначається правовий режим земель. Але при цьому землі в межах 

                                           
9
 Объекты земельных правоотношений. – [Електоронний ресурс]. – Режим доступу: 

http://www.mosuruslugi.ru/articles/952; Авдонина О.Г. Прекращение права собственности на земельный 

участок : дисс. … канд. юрид. наук : 12.00.03 / О.Г. Авдонина. – Рязань, 2013. –  С. 106. 
10

 Комментарий к земельному законодательству Российской Федерации. (Профессиональные комментарии). 

– М. : Юрайт-Издат, 2002. – С. 41. 
11

 Лапач В.А. Система объектов гражданских прав: Теория и судебная практика / В.А. Лапач. – СПб. : Юрид. 

центр Пресс, 2002. – С. 52. 
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однієї категорії не створюють самостійного об’єкту цивільних прав, а сам 

поділ на категорії має правове значення в сфері забезпечення належного 

використання та охорони земель (тобто для публічного права). Тобто жодні 

заходи, спрямовані на встановлення територіальних зон чи категорій земель, 

не дозволяють віднести землю як таку до числа об’єктів цивільних прав.
12

 

На відміну від землі в цілому, дискретність є необхідною ознакою 

земельної ділянки, оскільки, як вже зазначалось, ст. 79 ЗК України визначає 

земельну ділянку як частину земної поверхні з установленими межами, 

певним місцем розташування, з визначеними щодо неї правами. При цьому 

процедура визначення та опису меж частини земної поверхні і є 

формуванням земельних ділянок як об’єктів цивільних прав. 

Наявність ознаки дискретності, властивої земельним ділянкам, 

визначає й нормативно гарантовану можливість закріплення їх за певними 

суб’єктами цивільних прав, тобто наявність такої ознаки об’єкту цивільних 

прав як юридична прив’язка. На відміну від цього, земля в цілому не може 

бути закріплена за окремим суб’єктом цивільного права, не тільки з причини 

відсутності ознаки дискретності, але й тому, що земля в цілому є основою 

життєдіяльності всіх осіб, які проживають на території певної країни. Тобто 

земля як природний ресурс автоматично виключається з числа об’єктів 

цивільних прав.  

Щодо останньої запропонованої В.А. Лапачем ознаки об’єктів 

цивільних прав – системності – у юридичній літературі зазначається, що така 

ознака не є необхідною для кожного конкретного об’єкта цивільних прав, а 

скоріше є властивою всій сукупності таких об’єктів, до яких відноситься 

земельна ділянка та не може бути віднесена земля в цілому в силу наведених 

вище аргументів
13

. 

                                           
12

 Бурлаченко О.В. Земельный участок в системе недвижимого имущества : дисс. … канд. юрид. наук : 

12.00.03 / О.В. Бурлаченко. – Екатеринбург, 2006. – С. 5-7. 
13

 Бурлаченко О.В. Земельный участок в системе недвижимого имущества : дисс. … канд. юрид. наук : 

12.00.03 / О.В. Бурлаченко. – Екатеринбург, 2006. – С. 10.  
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Таким чином, зробимо висновок, що об’єктом цивільних 

правовідносин може бути лише земельна ділянка.  

Як зазначає С.В. Дзагоєв, земельна ділянка може бути об’єктом права 

власності в трьох різних аспектах: як проста нерухома річ, як складна 

нерухома річ (тут дискусійним є питання про взаємозв’язок земельної 

ділянки та розташованих на ній об’єктів – прим. моє – Головня І.Я.), а також 

як складова частина майнового комплексу, який включає в себе, у тому числі, 

земельні ділянки, які в цьому випадку не грають самостійної ролі та 

підпорядковуються загальному цивільно-правовому режиму майнового 

комплексу як об’єкта цивільних прав
14

.  

Таким чином, у власності можуть знаходитись прості земельні ділянки 

(наприклад, незабудовані ділянки), ділянки з природними об’єктами (ліси, 

водоймищі), ділянки з будівлями та майнові комплекси (наприклад, об’єкти 

електротранспорту).
15

 

Слід зазначити, що неоднозначним є й саме поняття земельної ділянки, 

оскільки у юридичній літературі пропонуються різні визначення та існують 

різні погляди на їх правову природу. 

Як зазначається у юридичній літературі, особливістю земельної 

ділянки як об’єкта правовідносин є специфічне поєднання двох факторів – 

майнового та екологічного, які розкривають її складну юридичну природу. З 

цивільно-правової точки зору земельна ділянка є нерухомою річчю, щодо 

якої в певної особи можуть існувати майнові права та обов’язки. Однак, на 

відміну від інших предметів матеріального світу, земельна ділянка є також 

частиною навколишнього природного середовища, унікальним природним 

                                           
14

 Дзагоев С.В. Гражданско-правовое регулирование приобретения прав на земельные участки, находящиеся 

в публичной собственности : дис. … канд. юрид. наук : : 12.00.03 / Сослан Вячеславович Дзагоев. – 

Владикавказ, 2008. – С. 45. 
15

 Авдонина О.Г. Прекращение права собственности на земельный участок : дисс. … канд. юрид. наук : 

12.00.03 / О.Г. Авдонина. – Рязань, 2013. – С.107. 
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ресурсом, що характеризується своєю родючістю та іншими неповторними 

властивостями
16

. 

Наводяться наступні визначення поняття земельної ділянки. 

Наприклад, Б.В. Єрофєєв зазначає, що земельна ділянка – це частина 

землі, відділена та позначена на місцевості за допомогою меж.
17

 

Д.В. Жернаков вказує, що земельна ділянка – це зовнішня частина 

земної кори, об’єктивована в її межах, що є описаними та посвідченими у 

встановленому порядку.
18

  

І.Н. Місник зазначає, що земельна ділянка – це частина поверхні землі, 

яка має винятково територіальні межі, описані та затверджені у 

встановленому законодавством про землеустрій порядку
19

. 

У наведених визначеннях, як видно, не приділяється уваги поняттю 

«ґрунту», який являє собою головну цінність земельної ділянки. Щодо ґрунту 

як складової поняття земельної ділянки у юридичній літературі 

висловлюються різні думки.  

Деякі вчені вважають, що обов’язковою суттєвою ознакою будь-якої 

земельної ділянки (незалежно від призначення) мають бути просторово-

якісні характеристики ґрунтового шару, причому такі характеристики мають 

бути включені в описання (встановлення) меж земельної ділянки як об’єкта 

права.
20

 

Інші дослідники піддають критиці вказану позицію, вказуючи, що 

ототожнення земельної ділянки та ґрунтового шару є необґрунтованим. 

Такий підхід аргументується тим, що, по-перше, існують ділянки земної 

поверхні, позбавлені ґрунтового шару внаслідок природних причин. По-

друге, на сьогоднішній день роль класичних земельних ділянок (у певних 
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межах, наприклад, з метою будівництва) можуть виконувати поверхні 

підземних споруд або штучно створені об’єкти (насипи). Нарешті, ґрунт як 

такий володіє властивостями, що дозволяють розглядати його як рухоме 

майно, оскільки ґрунт у деяких випадках може переміщуватися у просторі.
21

 

При цьому пропонується наступне визначення земельної ділянки: це 

частина земної поверхні (у тому числі, покритої лісом, багаторічними 

насадженнями, іншою рослинністю), ідентифікована встановленням 

просторових меж, незалежно від наявності чи відсутності ґрунтового шару, 

на якій можуть бути розташовані відокремлені водні об’єкти.
22

 

Н.П. Кабитов вирішує проблему кваліфікації ґрунтового шару, 

пропонуючи наступну дефініцію земельної ділянки: це територіально 

визначена частина поверхневого шару кори планети. На думку вченого, таке 

формулювання дозволяє, по-перше, відмежувати поняття «земля» та 

«земельна ділянка», а також обійти проблему визначення земельної ділянки у 

випадку відсутності ґрунтового шару на ній, оскільки й у такому разі 

поверхневий шар допустимо вважати земельною ділянкою.
23

 

Деякі вчені дотримуються проміжної позиції, наприклад, О.В. 

Шихалева, у цілому погоджуючись з думкою В.А. Лапача, зазначає, що 

характеристики ґрунтового шару мають значення не для будь-якої земельної 

ділянки, оскільки деякі ділянки мають цінність не у зв’язку з тим, що 

володіють родючим ґрунтом, а у зв’язку з тим, що слугують просторово-

територіальним базисом внаслідок свого вигідного розташування. Тому 

потрібно враховувати, що існують два способи землекористування – у якості 

засобів виробництва у сільськогосподарському та лісному господарстві та у 

якості просторово-територіального базису для розміщення будівель, споруд 

та інших об’єктів. При цьому якщо земельна ділянка виступає об’єктом 
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зобов’язального правовідношення, то до неї будуть висуватись умови про 

якість, що стосується, перш за все, якісних характеристик ґрунтового шару.  

Якісні характеристики ґрунту мають значення й у деяких інших 

випадках. Наприклад, після припинення обставин, які слугували підставою 

реквізиції земельної ділянки, така земельна ділянка має бути повернута 

власникові. У випадку неможливості повернення реквізованої земельної 

ділянки, власникові повертається ринкова вартість цієї ділянки або, за його 

бажанням, надається інша земельна ділянка. При цьому невирішеним 

залишається питання про гарантії для власника на випадок втрати земельною 

ділянкою своїх корисних властивостей (як засобу виробництва), які не 

призводять, між тим, до вилучення такої земельної ділянки з цивільного 

обігу (наприклад, істотне погіршення родючості ґрунту на земельній ділянці 

сільськогосподарського призначення). Формально це означає, що корисні 

якості земельної ділянки (родючість) не вважаються суттєвими 

властивостями земельної ділянки при визначення можливості її повернення, 

значення має лише повернення відповідної частини земної поверхні. Це, на 

думку авторки, доказує необхідність встановлення правового режиму 

земельних ділянок у межах кожної категорії земель залежно від їх 

призначення (засіб виробництва (родюча нерухомість) чи територіальний 

базис (територіальна нерухомість). 

З урахуванням вказаного, авторкою дається наступне визначення  

земельної ділянки - це геометризований блок ґрунтового шару (родюча 

нерухомість) або частина поверхні землі (територіальна нерухомість), межі 

яких описані та засвідчені в установленому порядку уповноваженим органом 

влади, а також все, що знаходиться над і під поверхнею земельної ділянки, 

якщо інше не передбачене законом
24

. 

Окремими дослідниками земельна ділянка і ґрунт розглядаються як 

головна річ та приналежність. Так, О.Н. Колесова вважає, що земельна 
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ділянка може бути охарактеризована як складна річ, а ґрунтовий шар – її 

приналежність, яка, з одного боку, знаходиться під владою власника, а з 

іншого – слідує долі головної речі.
25

 

Дійсно, за загальним правилом, ґрунтовий шар є пов’язаним із 

земельною ділянкою та визначає її якісні характеристики, але у деяких 

випадках ґрунтовий шар набуває самостійного значення. Наприклад, 

відповідно до Постанови Ради міністрів СРСР «Про рекультивацію земель, 

збереження і раціональне використання родючого шару ґрунту при розробці 

родовищ корисних копалин і торфу, проведенні геологорозвідувальних, 

будівельних та інших робіт» від 14 липня 1976 р.
26

, підприємства, організації   

та установи, що здійснюють промислове або інше будівництво,  розробляють 

родовища корисних копалин,  а також проводять інші  роботи,  зв'язані  з  

порушенням ґрунтового  покриву,  зобов'язані  знімати,  зберігати  і наносити 

родючий   шар   ґрунту   на  землі,  що  рекультивуються,  або  на 

малопродуктивні  угіддя.  Тобто за деяких обставин родючий ґрунт може 

існувати окремо від ділянки, на якій він раніше знаходився. Він може 

виступати самостійним об’єктом, при цьому може бути об’єктом лише 

цивільних правовідносин, оскільки втрачає таку властивість, як зв'язок з 

природним середовищем. 

Взагалі що стосується кваліфікації земельної ділянки як речі, слід 

зазначити, що на сьогоднішній день це питання не має однозначного 

вирішення в цивільно-правовій науці. Деякі сучасні дослідники, спираючись 

на норми цивільного законодавства, не аналізують допустимість віднесення 

земельної ділянки до речей та однозначно кваліфікують земельні ділянки як 
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нерухомі речі.
27

 Разом із тим, окремі вчені висловлюють сумніви з приводу 

можливості визнання земельних ділянок речами. Наприклад, С.А. Степанова 

зазначає, що сучасна юридична конструкція традиційної тілесної речі тісна 

для об’єкта нерухомості та не забезпечує належним чином ефективності 

регулювання відносин з приводу цього об’єкта цивільних прав
28

. Дослідниця 

також зазначає, що загальноприйняте розуміння речі як предмета 

матеріального світу, який визначається просторовими межами та фізичними 

характеристиками, а також як речі безтілесної рівною мірою не може бути 

застосованим до земельної ділянки, яка ідентифікується позначенням 

поверхневих меж і розташуванням відносно інших ділянок земної поверхні.
29

 

На користь того, що земельна ділянка являється річчю вченими 

наводяться наступні аргументи. Так, О.В. Бурлаченко зазначає, що для 

вирішення питання про допустимість  віднесення земельних ділянок до числа 

речей необхідно проаналізувати правову конструкцію речі та визначити, чи 

володіє земельна ділянка всіма характеристиками, які властиві речам.
30

 

У теорії цивільного права існують різні визначення речі як об’єкта 

цивільного права. Так, С.С. Алексєєв вважає, що для цивільного права 

значення мають лише ті речі, які володіють корисними властивостями, що 

дозволяють їх використовувати та вступати з приводу речей у цивільні 

правовідносини, тобто речі, які можуть задовольнити певні потреби 

людини.
31

 Є.А. Суханов під речами розуміє матеріальні, фізично відчутні 

предмети, які мають економічну форму товару
32

. А.П. Сергєєв визнає речами 

надані природою та створені людиною цінності матеріального світу, які 

виступають у якості об’єкта цивільних прав
33

. Отже, при визначенні речі 
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увага акцентується на різних ознаках. Перш за все річ характеризується як 

матеріальний об’єкт або предмет матеріального світу
34

, як фізично відчутний 

та такий, що має економічну форму товару предмет
35

, як предмет, що може 

задовольняти потреби суб’єктів цивільних відносин, контролюватися ними та 

бути в їх володінні
36

, а також як предмет, що володіє масою та простором
37

.  

Очевидно, що земельна ділянка відповідає всім наведеним ознакам, а 

тому може вважатись річчю. Проте, якщо така ознака земельної ділянки, як 

матеріальність є безсумнівною, то щодо ознаки просторової обмеженості 

потрібно зробити зауваження. Земельна ділянка може бути об’єктом 

правового панування і, відповідно, об’єктом цивільних відносин, тільки у 

випадку штучного надання їй властивості просторової обмеженості, що 

досягається шляхом встановлення та закріплення меж земельної ділянки. 

Більшість дослідників, не зупиняючись на дослідженні ознак земельної 

ділянки як речі, кваліфікують земельну ділянку як нерухомість, спираючись 

при цьому на однозначну позицію законодавця із зазначеного питання. Так, 

відповідно до ст. 181 ЦК України, до нерухомих речей (нерухоме майно, 

нерухомість) належать земельні ділянки, а також об'єкти, розташовані на 

земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх знецінення та 

зміни їх призначення. Тому деякі вчені зазначають, що земельна ділянка є 

основою поняття «нерухомість», первісним та головним елементом 

нерухомості, значення та особливості якого в значній мірі визначають зміст 

даного поняття в цілому.
38

  

На сьогоднішній день все ще неоднозначним залишається питання про 

те, що саме слід відносити до нерухомого майна. Поняття нерухомості було 

відомо ще римському приватному праву та в подальшому сприйнято 
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цивільними законодавствами більшості країн світу. За римським приватним 

правом нерухомістю вважалися не лише земельні ділянки та надра, але й усе, 

що було створено на землі власника. До нерухомості відносились споруди, 

посіви, насадження, а також усе, що було зведено над поверхнею земельної 

ділянки, що було пов’язано із землею.
39

 

Правовими системами більшості країн світу був сприйнятий такий 

підхід до поділу речей на рухомі та нерухомі. Наприклад, Цивільний кодекс 

Франції визначає нерухомі речі за їх природою, внаслідок їх призначення або 

внаслідок предмета, приналежність якого вони складають. Так, земельні 

ділянки та забудови віднесені до нерухомого майна внаслідок їх природи. 

Крім того, до нерухомого майна віднесені врожай та плоди, ліси, а також 

машини, інструменти, сировина, які використовуються на підприємстві, 

сільськогосподарське обладнання та інші речі, хоча й рухомі за своєю 

природою, але призначені для експлуатації та обслуговування нерухомості. 

До нерухомих речей внаслідок предмета, до якого вони належать, 

відносяться узуфрукт не нерухомі речі, сервітути, позови, що мають своїм 

предметом повернення нерухомості (ст. ст. 517-526 ЦКФ)
40

. 

Німецький Цивільний кодекс до нерухомих речей відносить земельні 

ділянки, у тому числі їх суттєві частини, під якими розуміються забудови, 

частини забудов, рослини, висаджене в ґрунт насіння (п. 94 НЦК).
41

 

Цивільний кодекс Іспанії до нерухомого майна відносить будівлі, 

забудови, дороги та споруди, прикріплені до землі; дерева, рослини з їх 

плодами, які складають невід’ємні від нерухомості частину; усі інші об’єкти, 

приєднані до нерухомості таким чином, що не можуть бути відділені без 

нанесення ущербу цілісності об’єкта; статуї, живопис та інші об’єкти 

користування та прикраси, розміщені на забудовах або успадковані 
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власником нерухомості у такій формі, що свідчить про намір поєднати їх з 

нерухомістю; машини, судини, інструменти та пристосування, призначені 

власником для обробки землі або експлуатації споруди та спадкового майна 

або безпосередньо для задоволення потреб при використанні нерухомості. 

Крім того, до нерухомого майна віднесені кошари для тварин, пасіки або 

водоймищі, шахти, каменоломні, доки та інші спорудження, які за своїм 

призначенням призначені до постійного знаходження на одному місті ріки, 

озера чи берега (ст. 334 ЦКІ)
42

. 

Виникає питання, що саме слід відносити до складу земельної ділянки 

як об’єкту нерухомості. Як вже зазначалось, деякі дослідники розглядають 

земельну ділянку та ґрунтовий шар як головну річ та приналежність
43

. Крім 

того, приналежністю земельної ділянки пропонують вважати природну 

рослинність, а також будівлі, споруди та все, що тісно пов’язане із земельною 

ділянкою. До приналежностей земельної ділянки пропонується також 

відносити захисні меліоративні пристрої, а також результати захисних та 

меліоративних робіт, які повністю зливаються із землею (планування 

поверхні землі, терасування схилів, прибирання каміння тощо).
44

 Деякі вчені 

до елементів земельної ділянки відносять замкнуті водоймища (відокремлені 

водні об’єкти), а також лісову рослинність
45

. 

Вказане явище В.А. Лапач називає іммобілізацією, яка може бути 

фактичною – будь-які дії, що призводять до поєднання рухомого майна з 

пануючими об’єктами нерухомості, незалежно від того, чи забезпечують ці 

дії досягнення правомірного результату, який може полягати у 

підпорядкуванні рухомих речей правовому режиму нерухомості, так і 
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правовою, яка виникає внаслідок правомірних дій та полягає в тому, що 

рухоме майно, об’єднуючись з об’єктом нерухомості, набуває властивостей 

та юридичний статус нерухомості.
46

 Наведені вище підходи іноземних 

законодавців і є прикладами іммобілізації рухомого майна. Тобто йдеться 

про те, що в деяких випадках внаслідок приєднання, прикріплення, змішення 

речей виникають різні правові ефекти, а саме, рухома річ набуває статус 

нерухомості поєднання двох самостійних речей перетворює одну з них на 

приналежність іншої, призводить до виникнення складних речей чи 

комплексів.
47

  

Однак необхідно зупинитись детальніше на вирішенні питання, як саме 

кваліфікувати земельну ділянку та її елементи – чи є вони приналежностями 

земельної ділянки, чи то являються її складовими частинами. Відповідно до 

ст. 186 ЦК України, приналежністю є річ, призначена для обслуговування 

іншої (головної) речі і пов'язана з нею спільним призначенням. Як відомо, 

приналежність не може слугувати тій меті, яку може задовольнити головна 

річ і без приналежності. Тому під головною річчю розуміється така, що має 

значення в обороті сама по собі, незалежно від інших речей. Приналежність 

зберігає підпорядковане значення, не створюючи єдиного цілого з головною 

річчю. Що стосується складових частин речі, то ними, відповідно до ст. 187 

ЦК України, є все те, що не може бути відокремлене від речі без її 

пошкодження або істотного знецінення. При цьому при переході права на річ 

її складові частини не підлягають відокремленню. Із законодавчого 

визначення земельної ділянки як об’єкту права власності очевидно випливає, 

що поверхневий (ґрунтовий) шар у межах цієї ділянки, водні об'єкти, ліси, 

багаторічні насадження, які на ній знаходяться, являються складовими 

частинами земельної ділянки, що не підлягають відокремленню при переході 

прав на цю річ.  
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Ще одним питанням, яке потрібно вирішити при визначенні того, що 

входить до складу поняття «земельна ділянка», є питання про надра. 

На сьогоднішній день законодавством ігнорується природна єдність 

землі та надр, надра розглядаються як самостійний вид нерухомого майна. 

Відповідно до ст. 1 Закону України «Про надра» від 27 липня 1994 р.
48

, надра 

– це частина земної кори, що розташована під поверхнею суші та дном 

водоймищ і простягається  до  глибин,  доступних  для геологічного  

вивчення  та  освоєння. Ст. 4 Закону України «Про надра» закріплює, що 

надра є  виключною власністю Українського народу і надаються тільки  у 

користування. Таким чином, у випадках, коли права на земельну ділянку та 

надра належать різним суб’єктам, права на земельну ділянку обтяжують 

ділянку надр, і навпаки – права на ділянку надр обтяжують земельну 

ділянку.
49

 

Разом із тим, ст. 23 Закону України «Про надра» надає землевласникам 

та землекористувачам право в межах наданих їм земельних ділянок без 

спеціальних дозволів та гірничого відводу видобувати для своїх  

господарських  і  побутових потреб корисні копалини  місцевого значення і 

торф загальною глибиною розробки до двох  метрів,  підземні  води  для  

власних господарсько-побутових потреб, нецентралізованого та 

централізованого (крім виробництва фасованої  питної  води)  господарсько-

питного  водопостачання, за умови що продуктивність водозаборів підземних 

вод не перевищує 300 кубічних метрів на добу та використовувати надра для 

господарських і побутових потреб. Видобуті загальнопоширені корисні 

копалини можуть використовуватися власниками земельних ділянок для 

власних потреб. Якщо ж видобуток корисних копалин здійснюється з 

комерційною метою, необхідне отримання дозволу на видобуток корисних 

копалин на загальних підставах відповідно до Закону України «Про надра». 
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Отже, надра не входять до складу земельної ділянки та є окремим об’єктом 

правовідносин. 

Таким чином, земельна ділянка представляє собою об’єкт нерухомості 

особливого роду, є складним об’єктом. При цьому відповідно до сучасного 

законодавства, до складу земельної ділянки відносяться наступні елементи: 

ґрунтовий шар, водні об’єкти, ліси, багаторічні насадження, а також 

загальнопоширені корисні копалини, які використовуються для власних 

потреб. Деякі цивілісти пропонують вважати складовими земельної ділянки 

також будівлі, споруди, а також все, що тісно пов’язане із земельною 

ділянкою. Підстави для такого роду висновків дають деякі іноземні 

законодавчі положення, наприклад, Німецький Цивільний кодекс під 

суттєвими частинами земельних ділянок розуміє, у тому числі, забудови, 

частини забудов. Проте вітчизняне законодавство не дає підстав для такого 

роду висновків, правовий режим земельних ділянок та зведених на них 

конструкцій відрізняється, забудови не кваліфікуються як приналежності або 

складові частини земельної ділянки. 

Разом із тим, припинення права власності на земельну ділянку не 

повинно розривати зв’язку об’єктів, які на ній розташовані. Такий зв'язок 

може мати: 

- природний характер, якщо мова йде про розташовані на ділянках 

землі багаторічних насадженнях, замкнутих водоймищах; 

- механічний характер, коли йдеться про зведені на ділянках землі 

будівлі та споруди; 

- економічний характер, коли йдеться про випадки використання 

земельних ділянок у господарській діяльності фізичних осіб-підприємців та 

юридичних осіб.
50

 

Пропонуються наступні визначення земельної ділянки як об’єкту 

нерухомого майна. 
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На думку О.А. Косолапова, земельна ділянка є індивідуально-

визначеною частиною земної поверхні (у тому числі ґрунтовий шар), межі 

якої описані та посвідчені у встановленому порядку, з розташованими на ній 

або без таких, водними об’єктами, багаторічними насадженнями, об’єктами 

капітального будівництва.
51

 

Р.Г. Аракельян визначає земельну ділянку як нерухому річ, що 

представляє собою частину землі з визначеними та зафіксованими у 

встановленому порядку просторовими характеристиками (межі, місце 

розташування, площа), іншими фізичними та юридичними характеристиками 

(цільове призначення), яка має індивідуальний кадастровий номер. 

Складовими частинами земельної ділянки як складної нерухомої речі, на 

думку вченого, можуть бути ґрунт, водні об’єкти, дерева та інші рослини, а 

також інші міцно пов’язані із землею об’єкти природного та антропогенного  

походження.
52

 

На нашу думку, земельну ділянку як об’єкт нерухомості можна 

визначити наступним чином: це частина земної поверхні, відокремлена та 

індивідуалізована у встановленому законом порядку, складовими якої є 

поверхневий (ґрунтовий) шар у межах цієї ділянки, водні об'єкти, ліси, 

багаторічні насадження, які на ній знаходяться.  

Як слушно зазначають дослідники, визнання цивільним 

законодавством земельної ділянки у якості об’єкта нерухомого майна саме по 

собі є достатньою підставою для визнання його й об’єктом цивільних 

правовідносин
53

. Як вже вказувалось, земля як така не може виступати 

об’єктом майнових відносин. Це підтверджується й тим фактом, що до числа 

нерухомих речей ЦК України відносить саме земельні ділянки, а не землю 

взагалі. При цьому нерухомістю визнається земельна ділянка як 
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індивідуально-визначений об’єкт. Вказана ознака визнається абсолютною 

більшістю дослідників.
54

 Як зазначає О.В. Шихалева, земельним 

законодавством регулюються відносини з охорони та використання 

земельного фонду, які є адміністративно-правовими, тоді як цивільні 

правовідносини з приводу того самого об’єкта є неможливими внаслідок 

необ’єктної специфіки, отже, лише за умови дотримання умов встановлення 

меж, земля набуває характеристики земельної ділянки і стає об’єктом 

цивільних прав (нерухомістю). Земля як природний ресурс є безтілесним 

об’єктом, а безтілесна річ не має свого місця розташування, меж та не завжди 

може бути індивідуалізована в обігу
55

. Отже, лише за допомогою 

землеустрою та кадастрового обліку відбувається індивідуалізація і, 

відповідно, формування об’єкта цивільних відносин – земельної ділянки. 

Державний кадастровий облік земельних ділянок представляє собою 

описання та індивідуалізацію земельних ділянок у Державному земельному 

кадастрі, завдяки чому кожна земельна ділянка отримує характеристики, які 

дозволяють виокремити її з-поміж інших земельних ділянок та здійснити її 

якісну та економічну оцінку. Державний кадастровий облік супроводжується 

присвоєнням кожній земельній ділянці кадастрового номеру. Саме з моменту 

присвоєння земельній ділянці кадастрового номеру стають можливими 

правочини з цією земельною ділянкою. Тобто основною функцією 

Державного земельного кадастру є створення юридично значимої 

інформаційної основи, необхідної для охорони права власності та інших прав 

на землю, для забезпечення та розвитку земельного обігу, а також для 

заснованого на законі та юридично достовірних даних необхідного 
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державного втручання у відносини земельної власності з метою забезпечення 

реалізації її соціальної функції.
56

 

До Державного земельного кадастру включаються, у тому числі, такі 

відомості про земельні ділянки: кадастровий номер; місце розташування; 

опис меж; площа; дані про якісний стан земель та про бонітування ґрунтів; 

цільове призначення   (категорія   земель,  вид  використання земельної 

ділянки в межах певної категорії земель); склад угідь із зазначенням контурів  

будівель і споруд, їх назв; відомості про обмеження у використанні 

земельних ділянок; відомості про  частину земельної ділянки, на яку 

поширюється дія сервітуту, договору суборенди земельної ділянки; 

нормативна грошова оцінка; інформація про документацію із землеустрою та  

оцінки  земель щодо  земельної  ділянки  та  інші  документи,  на  підставі  

яких встановлено відомості про земельну ділянку (ст. 15 Закону України 

«Про Державний земельний кадастр» від 7 липня 2011 р.
57

). 

Встановлення меж земельної ділянки є одним із правових засобів її 

індивідуалізації як об’єкта права власності та інших прав. Межі земельної 

ділянки визначають територіальну та просторову сфери дозволеного 

використання земельної ділянки. 

Велике значення має питання про правову природу цільового 

призначення земельної ділянки, оскільки земельна ділянка не існує без 

цільового призначення, його можна лише змінити, але не відмінити. 

Правовий режим земель визначається з урахуванням їх приналежності до тієї 

чи іншої категорії та дозволеного використання відповідно до вимог 

законодавства. Відповідно до цільового призначення законодавець виділяє 

наступні категорії земель (ст. 19 ЗК України): 

а) землі сільськогосподарського призначення; 

б) землі житлової та громадської забудови; 
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в) землі природно-заповідного та іншого природоохоронного 

призначення; 

г) землі оздоровчого призначення; 

ґ) землі рекреаційного призначення; 

д) землі історико-культурного призначення; 

е) землі лісогосподарського призначення; 

є) землі водного фонду; 

ж) землі промисловості, транспорту, зв'язку, енергетики, оборони та 

іншого призначення. 

Кожна категорія земель має особливий правовий режим, який включає 

сукупність правил охорони, обліку та моніторингу, а також використання та 

обігу земельних ділянок земель даної категорії. 

Слід зазначити, що основна характеристика правового режиму землі 

тієї чи іншої категорії пов’язана зі встановленням правил її використання. 

Проте процес використання землі отримує правове вираження в цивільно-

правових відносинах у результаті територіального відокремлення земельних 

ділянок, які відносяться до земель відповідних категорій, та присвоєння їх на 

певному майновому праві окремими суб’єктами. Таке присвоєння є 

можливим тому, що земельна ділянка є річчю, разом із тим, земельна ділянка 

залишається частиною природного ресурсу. Отже, виокремлення ділянки як 

об’єкта цивільних прав вимагає, щоб цивільно-правовий режим цього майна 

відповідав правовому режиму землі. Більш того, враховуючи пріоритетний 

характер землі як основи життєдіяльності народу, правовий режим земельних 

ділянок визначається властивостями землі як природного ресурсу. Він має 

значну специфіку порівняно з правовим режимом інших об’єктів цивільних 

прав, оскільки земля є обмеженим, незамінним, а тому цінним ресурсом. 

Особливості правового режиму земель певних категорій проявляються 

в майнових відносинах з приводу земельних ділянок, які відносяться до 

земель даних категорій. Це може виражатися в обмеженні або забороні обігу 

земельних ділянок, встановленні меж здійснення прав, накладенні законом 
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обов’язків на землекористувачів, специфіці виникнення та припинення 

суб’єктивних прав на земельні ділянки тощо.
58

 

Щодо цільового призначення земельної ділянки існують різні точки 

зору. Деякі автори вважають, що вимога про цільове використання земельної 

ділянки є публічно-правовим обмеженням права власності
59

. Інші 

зазначають, що визначення цільового призначення земельної ділянки є 

встановленням меж реалізації власником (землекористувачем) своїх 

повноважень
60

. 

Як слушно зазначає О.Г. Авдоніна, цільове призначення земельної 

ділянки слід розуміти як вид використання землі, із якої складаються 

земельні ділянки, що виключає інші, крім дозволених, форми експлуатації. 

Кожна земельна ділянка має своє призначення, якому має відповідати 

господарська діяльність, що на ній здійснюється.
61

 

Право власності на земельну ділянку після його державної реєстрації 

гарантовано надає власнику можливість володіння, користування та 

розпорядження нею. Проте перед реєстрацією права власності на земельну 

ділянку визначаються просторові межі та цільове призначення земельної 

ділянки. По суті, цільове призначення земельної ділянки є обмеженням прав 

власника, яке встановлюється в інтересах держави та суспільства, що цілком 

узгоджується з принципом неприпустимості порушення права власності, крім 

випадків, передбачених законом.  

Підводячи підсумки, зазначимо, що об’єктом цивільних прав може 

бути лише земельна ділянка, а не земля в цілому. Земля як природний ресурс 
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є об’єктом природоохоронних та інших публічно-правових відносин, але не 

може розглядатись як об’єкт цивільних прав, оскільки не відповідає ознакам 

об’єкта. Земельна ділянка є нерухомою річчю, яка формується в результаті 

територіального відокремлення частини землі. У зв’язку з цим необхідно 

чітке розмежування вказаних понять, оскільки неприпустимо 

використовувати поняття «земля» в межах цивільних правовідносин. 

Пропонується замінити вказане поняття поняттям «земельний фонд», яке 

охоплює всі категорії земель на території України, незалежно від форм 

власності. Разом із тим, існує певний зв’язок правового режиму землі як 

природного ресурсу та земельної ділянки як об’єкту цивільних прав, який 

визначає специфіку майнових відносин з приводу земельних ділянок (перш 

за все, визначення цільового призначення земельної ділянки та 

неприпустимість використання її з його порушенням).  

Що стосується розмежування сфери застосування цивільного та 

земельного права при використанні земельних ділянок, то предметом 

регулювання цивільного права є підстави виникнення та припинення права 

власності та інших речових прав на земельні ділянки, межі їх здійснення, 

правочини із земельними ділянками. Предметом земельно-правового 

регулювання мають виступати відносини з охорони та раціонального 

використання земель, відносини землекористування та землеустрою.
62

 

На думку М.П. Кабитова, в основу розмежування регулювання 

земельних відносин мають бути покладені їхні об’єкти. Відносини, об’єктом 

яких є земельна ділянка, регулюються цивільно-правовими нормами, які 

можуть бути закріплені як у Цивільному кодексі, так і у земельному 

законодавстві. При цьому положення земельного законодавства 

конкретизують положення цивільного законодавства та доповнюють останнє. 

До відносин, об’єктом яких є земля як природний ресурс (публічно-
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правових) положення цивільного законодавства не застосовуються, якщо 

інше прямо не передбачено законом. Такими є відносини щодо охорони 

земель, моніторингу, землеустрою тощо.
63

 

З урахуванням зазначеного недосконалим видається формулювання ст. 

3 ЗК України. У п. 1 цієї статті зазначено, що земельні відносини 

регулюються Конституцією України, Земельним Кодексом, а також 

прийнятими відповідно до них нормативно-правовими актами. Проте поза 

увагою законодавця залишаються проблеми правового регулювання 

майнових відносин, пов’язаних із володінням, користуванням та 

розпорядженням земельними ділянками. У будь-якому разі до відносин з 

приводу різноманітних правочинів із земельними ділянками мають 

застосовуватись, у тому числі, положення ЦК України. Тому для усунення 

суперечностей при регулюванні відносин з приводу земельних ділянок, 

необхідно доповнити ст. 3 ЗК України пунктом 3 наступного змісту: 

«Майнові відносини з приводу володіння, користування та розпорядження 

земельними ділянками, а також інші майнові відносини, засновані на 

юридичній рівності, вільному волевиявленні та майновій самостійності їх 

учасників, регулюються цивільним законодавством, якщо інше не 

передбачено земельним та іншим спеціальним законодавством».  

В ході дослідження також було зроблено висновок, що із 

законодавчого визначення земельної ділянки як об’єкту права власності 

випливає, що поверхневий (ґрунтовий) шар у межах цієї ділянки, водні 

об'єкти, ліси, багаторічні насадження, які на ній знаходяться, являються 

складовими частинами земельної ділянки, що не підлягають відокремленню 

при переході прав на цю річ.  

Таким чином, земельна ділянка представляє собою об’єкт нерухомості 

особливого роду, є складним об’єктом. При цьому відповідно до сучасного 

законодавства, до складу земельної ділянки відносяться наступні елементи: 
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ґрунтовий шар, водні об’єкти, ліси, багаторічні насадження, а також 

загальнопоширені корисні копалини, які використовуються для власних 

потреб. Деякі цивілісти пропонують вважати складовими земельної ділянки 

також будівлі, споруди, а також все, що тісно пов’язане із земельною 

ділянкою. Підстави для такого роду висновків дають деякі іноземні 

законодавчі положення, наприклад, Німецький Цивільний кодекс під 

суттєвими частинами земельних ділянок розуміє, у тому числі, забудови, 

частини забудов. Проте вітчизняне законодавство не дає підстав для такого 

роду висновків, правовий режим земельних ділянок та зведених на них 

конструкцій відрізняється, забудови не кваліфікуються як приналежності або 

складові частини земельної ділянки. 

На нашу думку, земельну ділянку як об’єкт нерухомості можна 

визначити наступним чином: це частина земної поверхні, відокремлена та 

індивідуалізована у встановленому законом порядку, складовими якої є 

поверхневий (ґрунтовий) шар у межах цієї ділянки, водні об'єкти, ліси, 

багаторічні насадження, які на ній знаходяться. При цьому аналіз 

законодавства дозволив дійти висновку, що на сьогоднішній день надра 

розглядаються як самостійний вид нерухомого майна. Отже, надра не 

входять до складу земельної ділянки та є окремим об’єктом правовідносин, 

власникам земельних ділянок дозволяється використовувати лише 

загальнопоширені корисні копалини, для власних потреб. 

 

1.2. Особливості права приватної власності на земельну ділянку 

 

Поняття власності та права власності на сьогоднішній день з одного 

боку є достатньо дослідженими, але з іншого все ще залишаються 

дискусійними. Як слушно зазначила Л.В. Щенникова, категорія власності 

володіє дивною властивістю – вона є старою як світ, вивченою та описаною, 
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але водночас завжди непередбачено новою та непередбачуваною, тому вона 

бажана та плодотворна для нових досліджень.
64

 

Стосовно сутності поняття «власність» існують кілька концепцій, 

причому в більшості з них при характеристиці відносин власності 

використовується категорія «право власності». Як слушно зазначають У. 

Маттеї та Є.А. Суханов, усі вони можуть бути поділені на дві групи: перша 

група дослідників вважає, що право власності виходить від держави (так 

звана позитивістська концепція), друга частина дослідників дотримуються 

концепції природного права, відповідно до якої право власності стоїть понад 

державою, це право не є владним повноваженням держави, делегованим 

індивідам, але належить до природних прав індивідів, які держава 

зобов’язана поважати для підтримання своєї легітимності.
65

 

Прихильники природно-правової концепції вважають, що власність є 

відносинами, внутрішньо властивими людському суспільству, право 

власності належить індивіду від народження і є невідчужуваним. Основний 

тезис, якого дотримуються представники природно-правової концепції 

зводиться до того, що право власності існує незалежно від визнання його 

державою та лише охороняється нею.
 66

 

Розвиток ця ідея отримала в історичній школі права. Видатний 

представник цієї школи І. Кант стверджував, що власність є способом мати 

щось своїм через об’єднання волі всіх у публічному законодавстві. Г. Гегель 

розвинув цю думку, стверджуючи, що власність є зовнішньою сферою 

свободи особи, яка створюється шляхом присвоєння особою речі. 

Присвоєння означає, що особа вміщує свою волю в річ, завдяки чому вона 

стає його. Разом із тим усі особи, які не є власниками цієї речі, мають 
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ставитись до неї як до чужої. У договорі як спільній волі контрагентів особи 

визнають одна одну власниками речей, якими обмінюються між собою
67

. 

Засновуючись з одного боку на діалектичній методології Г. Гегеля, а з 

іншого – на матеріалістичному світогляді, К. Маркс та його послідовники 

розробляють систему визначення відносин власності з позиції економічного 

детермінізму. К. Маркс вважав, що для розвитку суспільства 

основоположним є базис (економічна сфера чи засіб виробництва), у якому 

виділяються продуктивні сили та виробничі відносини. Основоположними 

відносинами базису визнавались присвоєння пануючим класом засобів 

виробництва та результатів праці (тобто відношення до них як до своїх). 

Оскільки ж виробничі відносини легітимуються у позитивному 

законодавстві, відносини власності слід розглядати як юридичне вираження 

присвоєння
68

. 

Визначення поняття власності через категорію присвоєння тривалий 

час панувало в радянській цивілістиці.
69

  Пізніше А.В. Венедиктовим була 

розроблена теорія, відповідно до якої власність слід розглядати у двох 

аспектах – економічному (базисні (виробничі) відносини) та юридичному 

(право власності). Вчений вважав, що право власності слід визначати як 

право індивіда чи колективу використовувати засоби та продукти 

виробництва своєю владою та у своєму інтересі на підставі існуючої в 

даному суспільстві системи класових відносин та відповідно до неї
70

.  

Вказана теорія є досить поширеною й серед сучасних дослідників. 

Наприклад, В.П. Камишанський вважає власність ставленням певних 

осіб до матеріальних благ як до своїх та вказує, що одним з елементів 
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поняття власності є відносини між людьми з приводу певного майна, іншим – 

відношення особи до привласненого майна як до свого власного.
71

 

Ю.К. Толстой визначає власність як ставлення особи до належної їй 

речі як до своєї, яке виражається у володінні, користуванні та розпорядженні 

нею, а також в усуненні втручання всіх третіх осіб у ту сферу господарського 

панування, на яку поширюється влада власника.
72

 

Разом із тим, як слушно зазначав Д.М. Генкін, присвоєння не може 

бути специфічною ознакою права власності
73

. Власність відрізняється від 

інших можливих видів присвоєння найбільшою пов’язаністю особи та речі, 

максимальним ступенем панування особи над річчю. При цьому власність як 

суспільне відношення характеризується тим, що особі, яка привласнила річ, 

протистоять особи, які ставляться до речі як до чужої, а до власника як до 

того, кому ця річ належить. Таке економічне (майнове) відношення, будучи 

врегульованим нормою права, стає предметом вивчення юриспруденції
74

. 

Тому на сьогоднішній день більшого поширення отримали теорії, 

згідно яким власність слід розуміти як відношення. Спершу розуміння 

природи власності зводилося до констатації факту зв’язку між власником та 

річчю, який розумівся як безпосередня та найбільш повна влада над річчю 

(панування), пізніше  сутність власності розуміється не як зв'язок особи та 

речі, а як відношення між особами з приводу речі. Таким чином поступово 

власність починає розумітись як суспільне відношення. Так, на думку Н.Д. 

Єгорова, поняттям власності охоплюється не сам процес присвоєння, а ті 

суспільні відносини, у яких та завдяки яким відбувається присвоєння 

людиною матеріальних благ.
75

 Є.О. Харитонов зазначає, що власність – це 

такі суспільні відносини з приводу речей, у яких одні особи (власники) 
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ставляться до речей як до своїх, а всі інші особи (не власники) ставляться або 

мають ставитись до цих самих речей як до чужих і утримуватися від будь-

яких зазіхань на ці речі.
76

 

Суспільні відносини власності, будучи врегульованими нормами права, 

як зазначалось, перетворюються на правовідносини. Зміст будь-яких 

правовідносин, як відомо, складають суб’єктивні права та обов’язки. 

Структуру змісту правовідносин власності можна представити у наступному 

вигляді: 

1) суб’єктивне право власності, яке включає в себе такі елементи: 

- право на власні дії (право здійснювати своє право власності на 

власний розсуд); 

-  право вимагати від інших суб’єктів цивільних відносин не втручатись 

у справи власника та не створювати перешкод при здійсненні його права; 

- право звернутися до суду або іншого уповноваженого органу за 

захистом свого порушеного чи оспорює мого права власності; 

2) юридичний обов’язок усіх інших осіб (не власників) утримуватися 

від впливу на річ без волі на то самого власника, тобто ставлення до речі як 

до чужої. 

Суб’єктивному праву власності властиві наступні ознаки: 

1) речовий характер – власник має можливість задовольнити свій 

інтерес за допомогою власних дій та не має необхідності для цього 

звертатися за допомогою третіх осіб; 

2) абсолютний характер права власності, що означає, що 

уповноваженій особі-власнику протистоїть невизначене коло осіб-не 

власників, які несуть пасивний обов’язок утримуватись від порушення цього 

права, а у випадку такого порушення міри захисту можуть бути застосовані 

до будь-якого порушника; 
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3) безстроковий характер, що означає, що право власності певного 

суб’єкта існує до того моменту, поки не настане юридичний факт, що 

припиняє його; 

4) непорушність права власності означає, що ніхто не може бути 

позбавлений належних їм на праві власності об’єктів, крім випадків, прямо 

встановлених законом; 

5) еластичність права власності означає поновлення належному 

власникові права в повному обсязі після припинення обставин, які його 

обмежували.  

Традиційно змістом суб’єктивного права власності вважаються 

повноваження власника. За радянських часів була розроблена теорія так 

званої тріади повноважень власника, яка є домінуючою й на сьогоднішній 

день. Тріада включає в себе три повноваження власника – володіння, 

користування та розпорядження. Саме такий підхід закріплено на 

сьогоднішній день і українським законодавцем (ст. 317 ЦК України). 

Прихильники цієї концепції вказують, що повноваження володіння, 

користування та розпорядження тісно взаємопов’язані (їх не завжди можливо 

розмежувати) і лише разом вони є узагальненим вираженням тих 

багаточисленних прав, які може здійснювати власник. При цьому вказані 

повноваження охоплюють досить широке коло дозволених дій, які може 

вчиняти власник з приводу речі, що йому належить.
77

 Як зазначає Є.А. 

Суханов, дана тріада охоплює у своїй сукупності всі можливості власника.
78

 

Слід зазначити, що останнім часом концепція тріади повноважень 

власника піддається критиці.  

Як зазначають дослідники, виділяються дві основні традиції в 

розумінні права власності – континентальна і англосаксонська. Перша 

вважала необхідною концентрацію всіх прав власності на об'єкт в руках 
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одного володільця, розглядаючи випадки розосередження правомочності 

серед декількох осіб як феодальні пережитки. Її класичним втіленням став 

Кодекс Наполеона, де приватна власність проголошувалася не тільки 

«священною та недоторканною», але й «необмеженою та неподільною». У 

протилежність цьому англосаксонська правова традиція зберегла багато 

інститутів феодального права, допускаючи, зокрема, можливість 

роздроблення власності на який-небудь об'єкт на правомочності декількох 

осіб. Якщо континентальна традиція представляла право власності як щось 

єдине і неподільне, то англосаксонська – як сукупність часткових 

правоможностей. Поза сумнівом, друга традиція відрізняється більшою 

гнучкістю і реалізмом. Єдине і неподільне право – не більше ніж ідеальна 

конструкція, а в реальному житті окремі правоможності завжди вступають у 

різноманітні поєднання і можуть кожна окремо належати різним особам. 

Розщеплювання права на часткові правоможності – нормальна практика, і 

було б невірно розцінювати її як свідоцтво ерозії приватної власності
79

.  

Все частіше вчені зазначають, що поряд з наведеними трьома 

повноваженнями власника цілком допустимо виділяти й інші, найбільш 

поширеною є думка про можливість виділення також повноваження 

управління.
80

 До додаткових повноважень власника пропонується також 

відносити повноваження контролю, слідування та переваги
81

, повноваження 

усунення втручання всіх третіх осіб у сферу свого господарського 

панування
82

 тощо. Деякі вчені вважають за необхідне виключити зі змісту 

права власності повноваження володіння, яке розглядають як самостійну 

правову категорію, та у зв’язку з цим відносити до змісту права власності 
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повноваження користування, розпорядження та віндикації, а також іноді й 

права вільного доступу та виняткового володіння.
83

 

Отже, на сьогоднішній день все більш поширеною стає концепція, 

відповідно до якої право власності не зводиться до будь-якого жорсткого 

переліку правоможностей та полягає в тій мірі реальної юридичної влади над 

майном, яка гарантується власнику правопорядком
84

. Дійсно, такий підхід 

видається слушним, проте, не зупиняючись тут на проблемах змісту права 

власності, оскільки це питання не є предметом нашого дослідження, 

розглянемо особливості правоможностей власника саме земельної ділянки. 

Право володіння – це заснована на законі можливість фактично 

володіти річчю, можливість фактичного впливу на річ
85

. Правоможність 

володіння має свою специфіку, якщо йдеться про нерухоме майно, оскільки 

тут не завжди існує фактичний зв'язок між володільцем та річчю. Щодо 

земельної ділянки правоможність володіння є заснованою на законі 

можливістю фактичного утримання земельної ділянки у встановлених 

законом межах, за умови, що власник ставиться до неї як до своєї, а всі інші 

суб’єкти – як до чужої
86

.  

Право користування земельною ділянкою – це вилучення її корисних 

властивостей у межах цільового призначення. Це може бути використання 

земельної ділянки для особистих потреб (забудова, обробка тощо), для 

підприємницької діяльності (фермерське господарство, приватне 

підприємство тощо)
87

. Для земельних власників користування землею 

зводиться в основному до отримання рентного доходу (земельного податку, 

орендної плати), отже, їм надається лише юридична, а не фактична 
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можливість отримання корисних властивостей від майна, оскільки більша 

частина об’єктів права власності знаходиться у володінні та користуванні 

фізичних та юридичних осіб-не власників. Ще однією особливістю 

користування земельними ділянками є те, що юридичні особи, створені 

публічними утвореннями, які наділяються земельними ділянками, 

використовують їх не для задоволення свого майнового інтересу, а для 

забезпечення потреб суспільства та реалізації функцій публічних власників. 

Правоможність користування, якою володіє будь-який земельний власник, на 

думку дослідників, слід відрізняти від права використання земельної ділянки, 

яке виникає за волею власника в інших осіб, тобто існує потреба в 

розмежуванні понять «право користування власника» та «право 

використання» земельної ділянки, причому в приватних власників ці два 

юридичних факти можуть співпадати, а публічні власники не є суб’єктами 

права використання
88

.  

При здійсненні права користування власник земельної ділянки 

використовує її за власним розсудом, але обов’язково з урахуванням 

цільового призначення, тобто встановленого законодавством порядку, умов, 

меж використання земель згідно з їх категоріями, які мають свій особливий 

правовий режим. Зміна цільового призначення можлива лише 

уповноваженими органами виконавчої влади або місцевого самоврядування, 

які приймають рішення про передачу земель у власність чи користування, 

про їх вилучення, про створення об’єктів природоохоронного чи історичного 

призначення, а також затверджують проект землеустрою. Власник чи 

орендатор не вправі самостійно змінювати цільове призначення землі.
89

 

Правоможність розпорядження надає власнику можливість визначення 

юридичної долі майна. Способи розпорядження можуть супроводжуватися 

переходом права власності до іншої особи (правочини, пов’язані з 
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відчуженням земельної ділянки), а можуть здійснюватися й без такого 

переходу (наприклад, оренда, безоплатне користування). Для приватного 

власника здійснення вказаної правоможності характеризується тим, що йому 

достатньо здійснити вольову дію – підписати правочин, на відміну від 

публічного власника, якому для цього необхідно видати індивідуальний 

правовий акт, який буде мати самостійне значення, якщо у подальшому не 

потрібно здійснювати на його підставі цивільно-правового правочину 

(наприклад, рішення про надання земельної ділянки в оренду та укладення 

договору оренди), тобто в такому разі необхідним є юридичний склад – 

адміністративний акт та цивільно-правовий правочин
90

. 

Особливість правоможності розпорядження земельною ділянкою 

зводиться до того, що власник не має права знищення земельної ділянки, що 

належить йому на праві власності. Це пов’язано із тим, що ст. 14 Конституції 

України та ст. 1 ЗК України встановлена особлива державна охорона землі та 

неприпустимість використання власності на землю із завданням шкоди 

правам і свободам громадян, інтересам суспільства або погіршенням 

екологічної ситуації і природних якостей землі. 

Правоможності володіння та користування можуть бути передані 

власником іншій особі. Правочини з розпорядження, які здійснюються 

іншою особою, не власником, вчиняються не завдяки наявності в цих осіб 

права розпорядження, а завдяки правоможності розпорядження самого 

власника. Власник не може передати розпорядження за договором, 

позбавивши себе цього права. Воно може бути лише обмежене законом, 

наприклад внаслідок обмеження дієздатності власника. Право розпорядження 

належить власнику, слідує за ним та не може бути виокремлено без 

припинення права власності. Розпорядження дає можливість вчинення різних 

оплатних та безоплатних правочинів, які мають своїм об’єктом земельну 

ділянку. Воно має настільки рішуче значення, що його відсутність усуває 
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наявність права власності. Володіння цілком допускається поряд із правом 

власності, без усунення останнього. Користування, яке складається в 

отриманні доходів від належного власнику майна, є метою права власності. 

Право розпорядження можна розуміти як влада відчужувати майно у межах, 

встановлених законом.
91

 

У літературі зустрічається думка, що вказані правоможності не 

розкривають повністю змісту права власності на земельну ділянку. 

Пропонується доповнити наведені правомочності правоможністю управління 

земельною ділянкою
92

. 

З одного боку, дослідники зазначають, що правоможність управління 

охоплюється правоможностями користування та розпорядження майном, але, 

з іншого боку, це не завжди так. Як вказує Є.О. Харитонов, господарське 

товариство може використовувати належне йому майно, передане його 

учасниками, як гарантію інтересів кредиторів, але не має права повного 

розпорядження цим майном, а також права використовувати його для 

власних потреб
93

. На підтвердження висновку, що правоможність управління 

майном є окремою правоможністю власника наводяться й наступні 

аргументи. Так, законом передбачена можливість передачі майна у довірче 

управління або довірчу власність (ст. 1029 ЦК України). У такому випадку 

управителю чи довірчому власнику надається можливість володіти, 

користуватися та розпоряджатися переданим в управління майном, проте 

правоможності користування та розпорядження тут набувають певної 

специфіки у зв’язку з тим, що управитель не може користуватися переданим 

йому майном для власних потреб, а повинен лише використовувати це майно 

на користь установника управління або визначеного останнім 

вигодонабувача (ст. 1033, 1034 ЦК України). Тобто фактично у цьому 
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випадку йдеться про правоможність управління майном, яку здійснює 

довірчий управитель або довірчий власник з певною метою, яка визначається 

установником управління або довірчої власності
94

. 

Наведені аргументи свідчать про те, що цілком допустимо є говорити 

про окрему правоможність управління у складі права власності на земельну 

ділянку. Такий підхід дозволяє передавати земельну ділянку в управління 

іншим особам, залишаючи за собою право на отримання вигоди від її 

використання. 

Здійснення права власності на земельну ділянку відбувається в 

порядку, встановленому законом. Законодавець встановлює межі, у яких має 

здійснюватись право власності. При цьому обмеження права власності 

завжди є чітко визначеними законом. Заборони та обмеження щодо 

здійснення права власності на земельну ділянку мають бути встановлені в 

інтересах усіх та кожного. Земельні ділянки, вилучені із цивільного обігу, не 

можуть надаватися в приватну власність та бути об’єктом цивільно-правових 

правочинів. Земельні ділянки, обмежені в обігу, можуть бути надані в 

приватну власність лише у випадках, передбачених законом. Усі інші 

земельні ділянки відносяться до речей, не обмежених в обігу, проте для них 

все ж таки встановлені певні обмеження, як, наприклад, цільове 

використання, обмеження обсягу земель сільськогосподарського 

призначення, що можуть належати одній особі, заборона на придбання 

іноземцями окремих категорій земель тощо. 

Як зазначає О.В. Шихалєва, право приватної власності на землю 

представляє собою інститут, який включає в себе елементи 

приватноправового та публічно-правового регулювання. Як було зазначено, 

відповідно до Конституції України, використання власності не може 

завдавати шкоди правам, свободам та гідності громадян, інтересам 

суспільства, погіршувати екологічну ситуацію і природні якості землі. Тобто 
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законодавець виділяє земельні ділянки зі всього масиву об’єктів цивільних 

прав, враховуючи  унікальність цих об’єктів, тобто оборотоздатність 

вказаних об’єктів залежить не від суб’єктивної думки законодавця, а від 

об’єктивних характеристик цих об’єктів.
95

 

М.П. Кабитов обмеження права власності на земельну ділянку називає 

«негативними аспектами». На думку вченого, вони виражаються у різного 

роду обмеженнях права власності, покладенні на власника обов’язків, 

ризиків тощо. У результаті дії цих «негативних аспектів» обмежується влада 

власника над річчю. Встановлення таких «негативних аспектів» пов’язано з 

наявністю інтересу у використанні речі, що належить власнику, іншими 

особами або суспільством у цілому. Економічною причиною цих 

«негативних аспектів» є обмеженість ресурсів. Відносно окремих особливо 

соціально значимих об’єктів така проблема стає надзвичайно актуальною. 

Тому законодавець у правових нормах санкціонує різні способи обмеження 

панування власника над майном.
96

 

Слід зазначити, що обмеження права власності, встановлені 

законодавцем, мають належним чином співвідноситись із принципом 

непорушності права власності та закріпленим у ст. 3 ЦК України принципом 

неприпустимості позбавлення права власності, крім випадків, встановлених 

Конституцією України та законом. 

Неприпустимість позбавлення права власності, крім випадків, 

встановлених Конституцією України та законом, як загальна засада 

цивільного законодавства, означає, що правова охорона власності 

забезпечується  усім власникам, незалежно від її форм і видів. 

Недоторканість власності забезпечує майновий правопорядок в економіці, 

можливість власників використовувати майно в своїх або чужих 
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(дестинаторських) інтересах, бути захищеним від безпідставного його 

вилучення чи обмеження можливостей використання
97

. 

При цьому, як зазначають дослідники, закріплена українським 

законодавством засада щодо неприпустимості позбавлення права власності 

відповідає принципам Європейської конвенції про захист прав людини і 

основних свобод. Так, у ст. 1 Першого Протоколу Європейської конвенції 

про захист прав людини і основних свобод, закріплено, що кожна фізична чи 

юридична особа має право правомірно володіти своїм майном. Ніхто не може 

бути позбавлений свого майна інакше як в інтересах суспільства і на умовах, 

передбачених законом або загальними принципами міжнародного права. 

Разом із тим не обмежується право держави вводити в дію такі закони, які на 

її думку, необхідні для здійснення контролю над використанням майна 

відповідно до суспільних інтересів або для забезпечення сплати податків чи 

інших зборів або штрафів. Тобто у Конвенції, по-перше, проголошується 

абсолютна непорушність права власності фізичних та юридичних осіб, вільне 

здійснення ними правоможностей власника; по-друге, припускається 

можливість позбавлення власника права власності на майно, але лише в 

суспільних інтересах і лише за підставами, передбаченими законом або 

міжнародними документами;  по-третє, визнається право держави втручатися 

у використання власниками належного їм майна, але з метою контролю 

правомірності дій власників та виконання ними своїх обов’язків перед 

державою, суспільством
98

. Отже, дія принципу непорушності права власності 

не є абсолютною. Конвенція окреслює умови за яких його дія може бути 

обмежена, а власник може бути позбавлений права власності на певне 

майно
99

. 
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Допустимість обмежень права власності пояснюється соціальною 

функцією власності.
100

 М.П. Кабитов вважає, що природу соціальної функції 

власності слід визначати крізь призму понять «спільне благо» та «публічний 

інтерес». Реалізація соціальної функції власності, на думку вченого, 

відбувається через нормативне закріплення таких обмежень, які 

визначаються публічним інтересом
101

. Вказана позиція знаходить свою 

підтримку в наукових колах. Так, А.С. Гайдук та А.А. Кисельов зазначають, 

що право власності завжди піддається певним обмеженням в інтересах 

суспільного блага.
102

 

На думку М.П. Кабитова, соціальна функція приватної власності 

полягає в тому, що здійснення власником влади над майном має слугувати 

інтересам суспільства. Суспільство, яке існує у формі держави, закріплює 

через механізм правового регулювання публічні інтереси відносно 

привласненого власником майна та визначає способи їх реалізації. Таким 

чином, соціальна функція власності полягає в установленні балансу інтересів 

власника та суспільства, а її реалізація відбувається шляхом законодавчого 

закріплення системи способів обмеження влади власника над річчю, його 

приватних інтересів. Інша ситуація має місце, коли йдеться про обмеження та 

обтяження, які встановлюються в інтересах приватних осіб (сервітути, 

іпотека тощо), що не є пов’язаними із реалізацією публічного інтересу.
103

 

Зі вказаного приводу слушною видається думка О.Г. Шихалевої, яка 

вказує на необхідність розмежування понять «обмеження» та «обтяження» 

права власності. Обмеження пов’язані з применшенням прав власника щодо 

належного йому майна, вони встановлюються законодавцем у публічному 

інтересі та діють на постійній основі. Обтяження встановлюються в інтересах 
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приватних осіб та припиняються після спливу строку, на який вони були 

встановлені завдяки принципу еластичності права власності.  

Отже, при визначенні обмежень права власності особливого значення 

набуває поняття публічного інтересу. У більшості країн світу 

передбачаються обмеження права приватної власності з метою 

«встановлення справедливих соціальних відносин», «для спільного блага», 

при випадках, «виправданих суспільною користю або соціальними 

інтересами», «за мотивами суспільної користі» тощо
104

. Український 

законодавець оперує поняттям «інтереси суспільства» (ч. 5 ст. 319 ЦК 

України).  

Категорія інтересу досить часто ставала предметом досліджень. Щодо 

сутності цього поняття склалися дві теорії. Згідно першій, засновником якої 

виступив Р. Єринг, а послідовниками стали О.С. Іоффе, Ю.К. Толстой та 

інші, інтерес є елементом змісту суб’єктивного права
105

. Прихильники другої 

позиції, до яких відносяться, зокрема, В.П. Грибанов, С.М. Братусь, 

вважають, що інтерес є метою суб’єктивного цивільного права, передумовою 

його набуття та здійснення
106

. Так, В.П. Грибанов зазначав, що коло визнаних 

законом і суспільно значущих інтересів, для задоволення яких може бути 

використане суб’єктивне право, визначає не зміст суб’єктивного права, а 

його суспільне значення, сферу застосування, тобто межі його здійснення та 

захисту
107

. 

Американський вчений П. Херрінг визначає публічний інтерес як 

результат компромісу групових інтересів.
108

 

На думку сучасних українських філософів, інтерес – це соціальний 

феномен, притаманний людині, який є вираженням об’єктивної залежності 

життєдіяльності людей від соціальних умов життя. Інтерес є рушійною 
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силою діяльності, поведінки та вчинків людей. Поступальний розвиток 

суспільства, зміцнення держави залежить від узгодження, поєднання різних 

інтересів.
109

 

Українська дослідниця О.М. Вінник визначає публічний інтерес як 

відображення в праві гармонізованих та збалансованих інтересів держави, 

всього суспільства, значної його частини, у тому числі, територіальних 

громад, соціальних груп, особливо найвразливіших та слабо захищених, що 

потребують державної підтримки для уникнення кризових явищ у 

суспільстві, страйків та інших колективних форм протесту та самозахисту.
110

 

На думку А.М. Гужви, дослідження всіх існуючих позицій стосовно 

поняття інтерес, дозволяє дійти висновку щодо можливості розглядати 

інтерес у праві в двох значеннях: 

1) як юридичний факт, певний стан особи, який є підставою для 

виникнення, збереження, реалізації та захисту цивільних прав, а також 

визначає межі їх здійснення; 

2) як прагнення або потреби особи, які виступають об’єктом захисту, 

оскільки спрямовані на досягнення певного правомірного результату, 

набуття і здійснення суб’єктивних прав.
111

 

Публічний інтерес – це інтерес не приватної особи, а суспільства в 

цілому. На відміну від приватного, публічний інтерес не може бути в якій-

небудь формі опосередкованим у суб’єктивному праві приватної власності 

або бути його передумовою.
112

 Як зазначає Ю. А. Тихомиров, публічним 

інтересом є визнаний державою та забезпечений правом інтерес соціальної 
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спільноти, задоволення якого слугує гарантією її існування та розвитку.
113

 

Публічний інтерес є основою дій суб’єктів публічного права.
114

 

М.П. Кабитов пропонує публічний інтерес у сфері земельної власності 

визначати як умову (передумову) спрямованого на реалізацію соціальної 

функції приватної власності законодавчого закріплення обмежень, обтяжень 

та інших «негативних аспектів» власності
115

. У цілому таке визначення 

видається цілком прийнятним, за винятком лише того, що в даному випадку 

недоцільно вести мову про обтяження власності, які, як було зазначено, 

встановлюються в інтересах приватних осіб.  

З урахуванням наведеного вище, публічний інтерес можна визначити 

як прагнення або потреби суспільства, які виступають об’єктом захисту, 

оскільки спрямовані на досягнення певного правомірного результату, 

набуття і здійснення членами спільноти гарантованих державою прав. Тому 

публічний інтерес у сфері земельної власності виступає як визначена 

потребами суспільства передумова законодавчого закріплення обмежень 

права приватної власності.  

На сьогоднішній день законодавством встановлені наступні види 

обмежень права приватної власності на землю. 

Перше обмеження стосується оборотоздатності земельних ділянок, а 

саме, встановлення переліку земель, які не можуть передаватись у приватну 

власність та бути об’єктами правочинів. Так, наприклад, відповідно до ст. 77 

ЗК України, землі оборони можуть перебувати лише в державній власності. 

Статтею 84 ЗК України також передбачено, що до земель державної 

власності, які не можуть передаватись у приватну власність, належать: 

а) землі атомної енергетики та космічної системи; 

б) землі під державними залізницями, об'єктами державної власності 

повітряного і трубопровідного транспорту; 
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в) землі оборони; 

г) землі під об'єктами природно-заповідного фонду, історико-

культурного та оздоровчого призначення, що мають особливу екологічну, 

оздоровчу, наукову, естетичну та історико-культурну цінність, якщо інше не 

передбачено законом; 

ґ) землі лісогосподарського призначення, крім випадків, визначених 

цим Кодексом; 

д) землі водного фонду, крім випадків, визначених цим Кодексом; 

е) земельні ділянки, які використовуються для забезпечення діяльності 

Верховної Ради України, Президента України, Кабінету Міністрів України, 

інших органів державної влади, Національної академії наук України, 

державних галузевих академій наук; 

є) земельні ділянки зон відчуження та безумовного (обов'язкового) 

відселення, що зазнали радіоактивного забруднення внаслідок 

Чорнобильської катастрофи; 

 ж) земельні ділянки, які закріплені за державними професійно-

технічними навчальними закладами; 

 з) земельні ділянки, закріплені за вищими навчальними закладами 

державної форми власності; 

і) земельні ділянки, що використовуються Чорноморським флотом 

Російської Федерації на території України на підставі міжнародних 

договорів, згода на обов’язковість яких надана Верховною Радою України. 

Крім того, ст. 83 ЗК України закріплює перелік земель комунальної 

власності, які не можуть передаватись у приватну власність, до яких 

належать: 

а) землі загального користування населених пунктів (майдани, вулиці, 

проїзди, шляхи, набережні, пляжі, парки, сквери, бульвари, кладовища, місця 

знешкодження та утилізації відходів тощо); 

б) землі під залізницями, автомобільними дорогами, об'єктами 

повітряного і трубопровідного транспорту; 
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в) землі під об'єктами природно-заповідного фонду, історико-

культурного та оздоровчого призначення, що мають особливу екологічну, 

оздоровчу, наукову, естетичну та історико-культурну цінність, якщо інше не 

передбачено законом; 

г) землі лісогосподарського призначення, крім випадків, визначених 

цим Кодексом; 

ґ) землі водного фонду, крім випадків, визначених цим Кодексом; 

д) земельні ділянки, які використовуються для забезпечення діяльності 

органів місцевого самоврядування; 

е) земельні ділянки, штучно створені в межах прибережної захисної 

смуги чи смуги відведення, на землях лісогосподарського призначення та 

природно-заповідного фонду, що перебувають у прибережній захисній смузі 

водних об'єктів, або на земельних ділянках дна водних об'єктів. 

По-друге, обмеження прав власника щодо земельної ділянки 

визначається її цільовим призначенням. Так, відповідно до ст. 20 ЗК України, 

види використання земельної ділянки в межах певної категорії земель (крім 

земель сільськогосподарського призначення та земель оборони) 

визначаються її власником або користувачем самостійно в межах вимог, 

встановлених законом до використання земель цієї категорії, з урахуванням 

містобудівної документації та документації із землеустрою. Земельні ділянки 

сільськогосподарського призначення використовуються їх власниками або 

користувачами виключно в межах вимог щодо користування землями 

певного виду використання, встановлених статтями 31, 33-37 ЗК України.  

Земельні ділянки, що належать до земель оборони, використовуються 

виключно згідно із Законом України "Про використання земель оборони". 

Цільове призначення визначає порядок використання земель та 

встановлює заборони щодо певних видів діяльності.  

Наприклад, відповідно до ст. 48 ЗК України, на землях оздоровчого 

призначення забороняється діяльність, яка суперечить їх цільовому 

призначенню або може негативно вплинути на природні лікувальні 
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властивості цих земель. Згідно зі ст. 52 ЗК України, на землях рекреаційного 

призначення забороняється діяльність, що перешкоджає або може 

перешкоджати використанню їх за призначенням, а також негативно впливає 

або може вплинути на природний стан цих земель. Статтями 61 та 62 ЗК 

України встановлені відповідно обмеження у використанні земельних 

ділянок прибережних захисних смуг уздовж річок, навколо водойм та на 

островах та у використанні земельних ділянок прибережних захисних смуг 

уздовж морів, морських заток і лиманів та на островах у внутрішніх 

морських водах. 

Крім того, у деяких випадках цільове призначення визначає можливість 

володіння земельною ділянкою на праві власності. Так, відповідно до ст. 22 

ЗК України, землі сільськогосподарського призначення не можуть 

передаватись у власність іноземцям, особам без громадянства, іноземним 

юридичним особам та іноземним державам. 

Третє обмеження прав власника земельної ділянки стосується 

обмеження в деяких випадках її максимального розміру. Так, сучасним 

цивільним законодавством закріплено загальне правило щодо необмеженості 

обсягу майна, яке може належати особі на праві власності. Відповідно до ст. 

325 ЦК України, фізичні та юридичні особи можуть бути  власниками будь-

якого майна, за винятком окремих видів майна, які відповідно до закону не 

можуть їм належати; склад, кількість та вартість  майна, яке може бути у 

власності фізичних та юридичних осіб, не є обмеженими. Проте деякі 

положення щодо розміру земельних ділянок є винятком з цього загального 

правила. 

Наприклад, відповідно до ч. 3 ст. 325 ЦК України законом може бути 

встановлено обмеження розміру земельної ділянки, яка може бути у 

власності фізичної або юридичної особи. Такі обмеження передбачені ЗК 

України, де встановлено мораторій на придбання фізичними та юридичними 

особами земель сільськогосподарського призначення загальною площею до 

100 га, яка може бути збільшена в разі успадкування земельних ділянок за 
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законом, а також Законом України «Про особисте селянське господарство»
116

 

від 15 травня 2003 року, у ст. 5 якого встановлено, що для ведення 

особистого селянського господарства використовують земельні ділянки 

розміром не більше 2,0 гектара, передані фізичним особам у власність або 

оренду. Також відповідно до ст. 25 ЗК України, розміри земельних ділянок, 

що виділяються для працівників державних та комунальних закладів, 

підприємств і організацій культури, освіти та охорони здоров'я та пенсіонерів 

з їх числа, які проживають у сільській місцевості або селищах міського типу, 

не можуть перевищувати норм безоплатної передачі земельних ділянок 

громадянам, встановлених законом для ведення особистого селянського 

господарства.  

Певні обмеження встановлені також щодо розміру земельних ділянок 

лісогосподарського призначення та природних водойм. Так, відповідно до ст. 

56 ЗК України, громадянам та юридичним особам за рішенням органів 

місцевого самоврядування та органів виконавчої влади можуть безоплатно 

або за плату передаватись у власність замкнені земельні ділянки 

лісогосподарського призначення загальною площею до 5 гектарів у складі 

угідь селянських, фермерських та інших господарств. Згідно зі ст. 59 ЗК 

України, громадянам та юридичним особам за рішенням органів виконавчої 

влади або органів місцевого самоврядування можуть безоплатно 

передаватись у власність замкнені природні водойми загальною площею до 3 

гектарів.  

Нарешті, існують певні обмеження щодо реалізації права власності на 

земельні ділянки. Так, відповідно до ст. 111 ЗК України, законом, 

прийнятими відповідно до нього нормативно-правовими актами, договором, 

рішенням суду можуть бути встановлені такі обмеження у використанні 

земель: 
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а) умова розпочати і завершити забудову або освоєння земельної 

ділянки протягом встановлених строків; 

б) заборона на провадження окремих видів діяльності; 

в) заборона на зміну цільового призначення земельної ділянки, 

ландшафту; 

г) умова здійснити будівництво, ремонт або утримання дороги, ділянки 

дороги; 

ґ) умова додержання природоохоронних вимог або виконання 

визначених робіт; 

д) умови надавати право полювання, вилову риби, збирання 

дикорослих рослин на своїй земельній ділянці в установлений час і в 

установленому порядку. 

Отже, усі вказані обмеження є проявом соціальної функції земельної 

власності. Оскільки реалізація соціальної функції земельної власності 

припускає необхідність балансу приватного та публічного інтересу, 

відчуження земельних ділянок для суспільних потреб або з мотивів 

суспільної необхідності можна також вважати проявом цієї функції. Проте 

тут є важливим належне співвідношення публічного та приватного інтересу, 

оскільки, на відміну від всіх перерахованих випадків обмеження права 

власності, у разі відчуження земельної ділянки в суспільних інтересах 

власник не просто примушується до вчинення певних дій чи утримання від їх 

вчинення, але й взагалі позбавляється належного йому майна. Тому 

відчуження земельних ділянок для суспільних потреб або з мотивів 

суспільної необхідності допускається лише у випадку, коли публічний 

інтерес не може бути задоволений жодним іншим способом. 

Отже, відчуження земельних ділянок для суспільних потреб або з 

мотивів суспільної необхідності допускається лише з урахуванням 

положення ч. 5 ст. 41 Конституції України, згідно з якими примусове 

відчуження об'єктів права приватної власності може бути застосоване лише 

як виняток з мотивів суспільної необхідності, на підставі і в порядку, 
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встановлених законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх 

вартості
117

. 

Проведене в рамках підрозділу дослідження особливостей права 

приватної власності на земельну ділянку дозволило дійти наступних 

висновків. 

По-перше, було проаналізовано правоможності, які входять до складу 

права власності на земельну ділянку та виявлено їхню специфіку. Так, було 

визначено, що правоможність користування, якою володіє будь-який 

земельний власник, слід відрізняти від права використання земельної 

ділянки, яке виникає за волею власника в інших осіб, тобто існує потреба в 

розмежуванні понять «право користування власника» та «право 

використання» земельної ділянки. Також було встановлено, що особливість 

правоможності розпорядження земельною ділянкою зводиться до того, що 

власник не має права знищення земельної ділянки, яка належить йому на 

праві власності, оскільки ст. 14 Конституції України та ст. 1 ЗК України 

встановлена неприпустимість використання власності на землю із завданням 

шкоди правам і свободам громадян, інтересам суспільства або погіршенням 

екологічної ситуації і природних якостей землі. Крім того, зроблено висновок 

про те, що цілком допустимо є говорити про окрему правоможність 

управління у складі права власності на земельну ділянку. Такий підхід 

дозволяє передавати земельну ділянку в управління іншим особам, 

залишаючи за собою право на отримання вигоди від її використання. 

Було також виявлено особливості здійснення права власності на 

земельну ділянку, а саме визначено, що законодавець встановлює межі, у 

яких має здійснюватись право власності, які завжди є чітко визначеними 

законом. Аналіз встановлених законодавцем обмежень щодо здійснення 

права власності дозволив виявити чотири групи таких обмежень. Перше 

обмеження стосується оборотоздатності земельних ділянок, а саме, 
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встановлення переліку земель, які не можуть передаватись у приватну 

власність та бути об’єктами правочинів. Так, наприклад, ст. ст. 77, 83 ЗК 

України, закріплюється перелік земель, які можуть перебувати лише у 

державній та комунальній власності, та не можуть надаватися в приватну 

власність і бути об’єктом цивільно-правових правочинів. По-друге, 

обмеження прав власника щодо земельної ділянки визначається її цільовим 

призначенням, згідно якому визначається порядок використання земель та 

встановлюються заборони щодо певних видів діяльності. Крім того, у деяких 

випадках цільове призначення визначає можливість володіння земельною 

ділянкою на праві власності. Так, відповідно до ст. 22 ЗК України, землі 

сільськогосподарського призначення не можуть передаватись у власність 

іноземцям, особам без громадянства, іноземним юридичним особам та 

іноземним державам. Третє обмеження прав власника земельної ділянки 

стосується обмеження в деяких випадках її максимального розміру, 

наприклад, обмеження обсягу земель сільськогосподарського призначення, 

що можуть належати одній особі.  Четверта група обмежень стосується 

реалізації права власності на земельні ділянки, зокрема, законом, прийнятими 

відповідно до нього нормативно-правовими актами, договором, рішенням 

суду можуть бути встановлені певні обмеження у використанні земель. 

Було підтримано позицію щодо необхідності розмежування понять 

«обмеження» та «обтяження» права власності, оскільки обмеження пов’язані 

з применшенням прав власника щодо належного йому майна, вони 

встановлюються законодавцем у публічному інтересі та діють на постійній 

основі, тоді як обтяження встановлюються в інтересах приватних осіб та 

припиняються після спливу строку, на який вони були встановлені завдяки 

принципу еластичності права власності.  

Крім того, проведений аналіз дозволив запропонувати визначення 

публічного інтересу при вирішенні питань щодо обмеження права приватної 

власності на земельну ділянку. Публічний інтерес можна визначити як 

прагнення або потреби суспільства, які виступають об’єктом захисту, 
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оскільки спрямовані на досягнення певного правомірного результату, 

набуття і здійснення членами спільноти гарантованих державою прав. Тому 

публічний інтерес у сфері земельної власності виступає як визначена 

потребами суспільства передумова законодавчого закріплення обмежень 

права приватної власності.  
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РОЗДІЛ 2. 

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА ВІДЧУЖЕННЯ ЗЕМЕЛЬНОЇ 

ДІЛЯНКИ ДЛЯ СУСПІЛЬНИХ ПОТРЕБ ЧИ З МОТИВІВ 

СУСПІЛЬНОЇ НЕОБХІДНОСТІ 

 

2.1. Поняття та правова природа відчуження земельної ділянки для 

суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності 

 

Одним з першочергових завдань для правової держави є забезпечення 

захисту права власності, оскільки це право є основою ринкової економіки та 

необхідно для реалізації будь-яких соціально-економічних прав. На 

сьогоднішній день в Україні превалює захист приватноправових інтересів, 

одним з аспектів якого є конституційне гарантування захисту права 

приватної власності.
118

 Проте це не виключає за певних обставин 

домінування публічних інтересів, коли інтересами приватних осіб жертвують 

заради суспільства. 

Позбавлення права власності для блага суспільства допускалося ще 

римським правом. Так, в Інституціях Гая згадується про поширення 

суспільного блага на частини земельних ділянок, які називаються 

«секторами, що набувають суспільного блага». У Дигестах Юстиніана 

вказувалося, що володільці придорожніх земельних ділянок повинні 

уступити частину своєї землі, якщо дорогу розмивало чи вона руйнувалася з 

іншої причини.
119

 Імператорам надавалась можливість експропріювати землі 

церков і монастирів лише після повної компенсації, хоча й не завжди 

компенсацією була сума грошей, інколи взамін надавалася інша земельна 

ділянка чи певні права.
120
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Внаслідок рецепції римського права інститут вилучення земельних 

ділянок у суспільних інтересах знаходить своє закріплення в законодавствах 

країн Західної Європи. На сьогоднішній день вилучення земельної ділянки в 

публічному інтересі з виплатою компенсації власнику існує практично у всіх 

західноєвропейських державах. У них спеціально оговорюється можливість 

обмеження права приватної власності «з метою досягнення раціональної 

експлуатації землі й встановлення справедливих соціальних відносин» (ст. 14 

Конституції Італійської республіки 1947 р.), «для суспільного блага» (ст. 14 

Основного закону Федеративної Республіки Німеччини), «з причини, що 

виправдовуються публічною користю або соціальними інтересами» (ст. 33 

Конституції Іспанії 1978 р.), «з мотивів суспільної користі» (ст. 17 

Конституції Греції 1975 р.) тощо.
121

  

Основи інституту відчуження земельних ділянок для суспільних потреб 

чи з мотивів суспільної необхідності (раніше – викупу земельних ділянок для 

суспільних потреб) на території сучасної України були закладені у той час, 

коли вона знаходилась у складі Російської імперії та визначалися у Наказі 

Катерини ІІ від 30 червня 1767 р., відповідно до якого коли для загальної 

користі була потрібна земля, що належала приватній людині, необхідно було 

цій людині задовольнити збитки, заподіяні у зв’язку з вилученням в неї цієї 

землі. Пізніше у низці дореволюційних  нормативно-правових актів було 

визначено порядок визначення та виплати винагороди за відчужувану 

земельну ділянку, а також закріплено право зворотного викупу земельної 

ділянки попереднім власником, якщо відпала потреба, задля якої її 

викуповували.
122

  

Проте з прийняттям після революції Декрету «Про землю» від 26 

жовтня 1917 р.
123

, який скасував право приватної власності на землю, 
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припинив свій розвиток і інститут викупу земельних ділянок для суспільних 

потреб, оскільки уся земля оголошувалася державною власністю. Водночас, 

певні елементи, спрямовані на забезпечення балансу приватних та публічних 

інтересів були закріплені у Земельному кодексі УРСР від 29 листопада 1922 

р.
124

, а також у постанові ВУЦВК і РНК УРСР «Про вилучення і відведення 

земель та про привласнення будівель і споруд для державних і громадських 

потреб», де визначалися порядок та форма клопотання про відчуження 

земельної ділянки, процедура оцінки та відшкодування шкоди за відчужений 

об’єкт, хоча й не виключний, але згрупований перелік державних та 

громадських потреб.
125

 

Нарешті, важливу роль у становленні інституту викупу земельних 

ділянок для суспільних потреб в Україні відіграли положення ст. 31 

Земельного кодексу УРСР від 18 грудня 1990 р., які визначали випадки 

вилучення земель, а саме, що вилучення земель проводиться для будівництва 

шляхів, ліній електропередач і зв’язку, трубопроводів, осушувальних і 

зрошувальних каналів та інших лінійних споруд, для будівництва 

промислових підприємств, інших несільськогосподарських потреб, за 

деякими виключеннями
126

. Вказані положення частково були враховані та 

відображені у чинному ЗК України
127

. 

У цілому, в розвитку інституту примусового припинення прав на 

земельні ділянки можна виділити два етапи. 

На першому етапі домінують публічно-правові елементи в регулюванні 

примусового припинення прав на земельні ділянки (1917-1991 рр.). Цей 

період характеризується системою адміністративно-командного управління 

державою, знищенням приватних інститутів права, а також розробкою та 
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закріпленням у законодавстві понятійного апарату та термінології. Так, 

вперше були регламентовані порядок вилучення земель, повноваження 

органів та порядок відшкодування збитків, пов’язаних з вилученням земель, 

визначені органи, правомочні приймати постанови про їх реквізицію та 

конфіскацію відповідно до певних підстав. 

Другий етап – це період послаблення монополії держави та 

відродження інститутів приватного права (з 1991 р.). На цьому етапі 

розширюється перелік підстав для припинення прав на земельні ділянки, 

визначаються способи користування земельними ділянками, які є підставами 

для припинення прав на земельні ділянки у випадку їх порушення, 

визначаються випадки примусового вилучення земельних ділянок, 

регламентується порядок примусового припинення прав на земельні 

ділянки.
128

 

Сучасним законодавством України врегульовано умови та порядок 

вилучення земельних ділянок в інтересах суспільства, при цьому 

законодавець розрізняє поняття викупу земельних ділянок для суспільних 

потреб та примусового відчуження земельних ділянок з мотивів суспільної 

необхідності.  

Норма про вилучення земельних ділянок у суспільних інтересах 

містяться як у цивільному, так і у земельному законодавстві, тому існує 

дискусія щодо того, чи слід вважати вказані відносини цивільно-правовими 

чи то публічно-правовими. З приводу кваліфікації примусового викупу 

нерухомого майна для задоволення суспільних потреб у дореволюційній 

цивілістиці склалося кілька концепцій. 

Більшість цивілістів доводили, що  примусове відчуження землі (яке на 

той час охоплювалось поняттям експропріації) має публічно-правову 
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природу
129

. Наприклад, А.А. Башмаков розглядав експропріацію як 

примусове відчуження нерухомості на суспільну користь, при якому право 

держави набувається через одне лише проявлення сили закону, без будь-якої 

ініціативи приватної волі.
130

 

В основі приватноправової концепції була кваліфікація експропріації 

як примусового правочину купівлі –продажу. Так, А.Д. Градовський вважав, 

що в ході виконання акту експропріації, адміністративна влада входить у 

домовленість з приватними особами щодо ціни майна. Якщо угода відбулася, 

акт відчуження відбувається у формі купівлі-продажу
131

. Такий підхід 

піддавав критиці Є.В. Васьковський, зазначаючи, що договір купівлі-

продажу, як і будь-який договір, припускає вільне волевиявлення і не може 

бути примусовим
132

.  

Відповідно до змішаної концепції, експропріація містить в собі як 

публічно-правовий, так і цивільно-правовий елементи, головним з яких 

виступає приватноправовий принцип повної винагороди власника за 

відчуження його майна. Так, Ю.С. Гамбаров визначав експропріацію як 

обумовлене запитом суспільної солідарності примусове відчуження 

цивільних прав, здатних до відчуження.
133

 М.В. Венецианов кваліфікував 

експропріацію як односторонній акт державної влади, внаслідок якого, з 

одного боку, відбувається перехід власності приватної особи державі в силу 

закону, а з іншого – виникнення приватноправового зобов’язання.
134

 

Сучасні дослідники також розходяться у думках стосовно природи 

викупу земельних ділянок для суспільних потреб. Так, на думку В.А. 

Євстигнєєва, правочини, у яких приймають участь публічні утворення, 
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нерідко мають соціальну складову (соціальну спрямованість), що не дозволяє 

віднести їх до сугубо ринкових. Правочин є приватноправовим поняттям, 

оскільки кожна зі сторін переслідує в ньому лише свої інтереси. Тому 

передачу приватної землі у публічну власність в порядку її примусового 

викупу не можна визнавати правочином, але деякі її спільні риси дозволяють 

вважати її квазіправочином.
135

 

Д.Б. Горохов висловлює точку зору, що відносини з приводу вилучення 

земельної ділянки формально не вважаються правочинами, оскільки тут 

немає «автономії волі», але за своєю сутністю це правочини 

(квазіправочини). Держава в особі її органів влади при примусовому 

вилученні земельних ділянок розпоряджується приватними землями. У 

цьому випадку вона діє не у якості власника, а як публічна влада.
136

 

Прихильником позиції, згідно якій викуп земельної ділянки є 

правочином виступає Н.П. Кабитов, який вважає, що викуп земельної 

ділянки є правомірною дією, юридичним актом, а саме – правочином. Вчений 

зазначає, що хоча викупу передують прийняття адміністративного акту 

(рішення про вилучення земельної ділянки) або судового рішення, дані 

юридичні акти існують поряд з юридичним фактом викупу земельної ділянки 

і їх не слід змішувати. Викуп земельної ділянки – це дії продавця (приватного 

власника земельної ділянки) і покупця, спрямовані на відчуження колишнім 

власником ділянки, набуття її новим власником і виплату покупної ціни.
137

 

Сучасні українські дослідники також не заперечують можливості 

кваліфікації викупу земельних ділянок для суспільних потреб як правочину. 

Так, Ю.В. Туцький зазначає, що ототожнення поняття викупу земельних 

ділянок для суспільних потреб із правочином також присутнє і у 

вітчизняному законодавстві. Згідно зі ст. 1 Закону України «Про відчуження 
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земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності»
138

 від 17 листопада 2009 р., викуп земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна для суспільних потреб 

визначається як передача  земельних  ділянок,  інших  об'єктів нерухомого 

майна, що на них розміщені, які перебувають у власності фізичних або 

юридичних осіб, за їх згодою у державну чи комунальну власність  для  

задоволення  суспільних  потреб  шляхом  укладення договору  купівлі-

продажу   чи   іншого   правочину   у   порядку, встановленому законом.
139

 

У цілому погоджуючись з останніми позиціями, слід звернути увагу на 

те, що сучасне українське законодавство розрізняє поняття викупу земельних 

ділянок для суспільних потреб і примусового відчуження земельних ділянок 

з мотивів суспільної необхідності. І якщо у першому випадку дійсно можна 

вести мову про правочин викупу, то у другому випадку процедура вилучення 

земельної ділянки є цілком публічно-правовою, оскільки таке вилучення 

відбувається в імперативному порядку і на підставі рішення суду. Тому слід 

зазначити, що при викупі земельної ділянки та примусовому відчуженні 

земельної ділянки мають місце різні юридичні склади. Тут нам близькою є 

позиція О.А. Гринь, яка зазначає, що якщо вилучення відбувається шляхом 

добровільного викупу на підставі укладеної угоди з власником, ці відносини 

підпадають під ознаки правочину та являються цивільно-правовими. Якщо ж 

орган публічної влади без волі суб’єкта позбавив його права власності на 

підставі судового рішення, це є імперативним методом регулювання, що 

підтверджує неможливість застосування до таких дій поняття правочину.
140
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Слід також додати, що як при викупі земельної ділянки, так і при її 

примусовому відчуженні має місце складний юридичний склад. Так, Н.В. 

Макарчук зазначає, що для припинення права власності при вилученні 

земельної ділянки необхідний складний юридичний склад, що включає, крім 

адміністративного акту про вилучення, прийняття судового рішення або 

укладення угоди про вилучення з власником, а також інші передбачені 

законом дії щодо виконання умов та порядку примусового відчуження.
141

 

А.Н. Тіхонов вказує, що склад юридичних фактів, які визначають відносини з 

викупу земельних ділянок можна кваліфікувати як правостворюючий 

однорідний фактичний склад с послідовним накопиченням елементів.
142

 

До юридичних фактів, які породжують правовідношення викупу 

земельних ділянок для суспільних потреб слід віднести: дію уповноваженого 

органу  державної влади або місцевого самоврядування (прийняття рішення – 

адміністративного акту), письмове повідомлення власника про майбутній 

викуп, укладення договору купівлі-продажу. 

До юридичних фактів, які породжують правовідношення примусового 

відчуження земельних ділянок з мотивів суспільної необхідності слід 

віднести: дію уповноваженого органу державної влади або місцевого 

самоврядування (прийняття рішення – адміністративного акту), письмове 

повідомлення власника про майбутній викуп, рішення суду про примусове 

відчуження земельної ділянки.  

У будь-якому разі (чи то викуп, чи то примусове відчуження), 

вилучення земельних ділянок є способом перерозподілу земельних ресурсів 

та формою реалізації державно-владних повноважень у сфері земельних 

відносин, тому вдосконалення правового регулювання цього інституту 
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спрямовано на пошук оптимального балансу публічних та приватних 

інтересів.
143

 

Як слушно зазначають дослідники, у разі вилучення земель із 

приватної власності в суспільних інтересах, виникатимуть конфлікти 

інтересів власників землі, з одного боку, та територіальних громад і держави 

з іншого, позаяк постає питання, чи кожен буде згоден віддати свою 

земельну ділянку для таких потреб. Адже вилучення (примусове відчуження) 

її на тих умовах, які пропонує держава, для власника земельної ділянки не 

завжди є вигідним (особливо з огляду оцінювання вартості вилученого 

об’єкта, яке проводиться, як правило, органом, встановленим державою). 

Крім того, викуп землі іноді суперечить планам землевласника щодо 

реалізації її корисного потенціалу, отже, простежується чітке нав’язування 

волі державних органів власнику землі
144

. Безумовно, суспільні інтереси 

мають домінувати над потребами індивідуума, але законодавче оформлення 

домінування суспільного над приватним викликає багато запитань щодо того, 

чи не підміняє закон домінанту суспільної потреби над приватною на 

домінування приватного інтересу над чиїмось правом власності
145

. 

Для обґрунтування необхідності відчуження земельної ділянки у 

суспільному інтересі, законодавець використовує поняття «суспільна 

потреба» та «суспільна необхідність», залежно від чого розрізняється 

процедура вилучення земельної ділянки. Визначення вказаних понять 

наводяться у Законі України «Про відчуження земельних ділянок, інших 

об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у 

приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності» від 17 листопада 2009 р., відповідно до якого «суспільна 

необхідність» – це обумовлена загальнодержавними інтересами або 
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інтересами територіальної громади виключна необхідність, для   

забезпечення якої допускається примусове відчуження земельної ділянки,  

інших об'єктів нерухомого майна, що на ній розміщені, у встановленому 

законом порядку; «суспільна потреба» – це обумовлена загальнодержавними 

інтересами або  інтересами  територіальної  громади   потреба   у   земельних 

ділянках,  у  тому числі тих, на яких розміщені об'єкти нерухомого майна, 

викуп яких здійснюється в порядку, встановленому законом. 

Як бачимо, відмінності між вказаними поняттями зводяться до того, що 

під суспільною необхідністю розуміється «виключна необхідність», 

наявність якої дає можливість примусово відчужити земельну ділянку у 

власника, незалежно від його згоди, що допускається лише у виняткових 

випадках, тоді як у разі наявності «суспільної потреби» допускається викуп 

земельної ділянки, належної власнику лише за наявності його згоди.  

Перелік підстав викупу земельних ділянок, що кваліфікуються як 

«суспільні потреби» наведено у ст. 7  Закону України «Про відчуження 

земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності»,  відповідно до якої викуп земельних ділянок,  

інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, допускається для 

таких суспільних потреб:  

- забезпечення національної безпеки і оборони;  

- будівництво, капітальний ремонт, реконструкція та обслуговування  

лінійних об'єктів та об'єктів транспортної і енергетичної інфраструктури  

(доріг, мостів, естакад, нафто-, газо- та водопроводів, ліній електропередачі, 

зв'язку, аеропортів, морських портів, нафтових і газових терміналів, 

електростанцій) та об'єктів,  необхідних  для їх експлуатації;  

- розміщення іноземних дипломатичних представництв та 

консульських  установ,  представництв  міжнародних  організацій  в Україні  

згідно  з  міжнародними  договорами  України,  згода   на обов'язковість яких 

надана Верховною Радою України;  
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- розміщення та обслуговування об'єктів, пов'язаних із видобуванням 

корисних копалин;  

- будівництво захисних гідротехнічних споруд;  

- будівництво та обслуговування нафтових і  газових  свердловин та 

виробничих споруд,  необхідних для їх експлуатації,  споруд для підземного 

зберігання нафти, газу та інших речовин і матеріалів, захоронення шкідливих 

речовин і відходів виробництва;  

- створення міських парків, будівництво дошкільних навчальних 

закладів, майданчиків відпочинку, стадіонів та кладовищ;  

- розташування об'єктів природно-заповідного фонду. 

Підстави примусового відчуження земельних ділянок містяться у ст. 15 

вказаного Закону, відповідно до якої земельні ділянки, інші об'єкти  

нерухомого  майна,  що на ній розміщені, можуть бути примусово  відчужені  

у  державну чи комунальну власність лише як виняток з  мотивів  суспільної  

необхідності виключно під розміщення:  

- об'єктів національної безпеки і оборони;  

- лінійних об'єктів та об'єктів транспортної і енергетичної 

інфраструктури (доріг, мостів, естакад, магістральних трубопроводів, ліній 

електропередачі, аеропортів, морських портів, нафтових і газових  

терміналів,  електростанцій)  та  об'єктів, необхідних  для  їх  експлуатації;   

- об'єктів, пов'язаних із видобуванням корисних копалин 

загальнодержавного значення;  

- об'єктів природно-заповідного фонду;  

- кладовищ. 

Отже, конкретні випадки примусового вилучення земельних ділянок 

встановлені у конкретно визначеному вичерпному переліку. 

Слід зазначити, що законодавчі визначення понять «суспільної 

потреби» та «суспільної необхідності» зазнають критики, оскільки, по-перше, 

на думку дослідників, є нечіткими, а, по-друге, суперечать позиції 

Європейського суду з цього питання, який дійшов висновку, що 
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сформулювати такі поняття неможливо
146

. Дійсно, аналіз практики 

застосування права держави на примусове вилучення землі та іншої 

нерухомості у США та Великобританії, що виявляє спільні для всіх країн 

закономірності відносин держави та особистості, виявляє, що зміст 

публічного інтересу визначається не законодавчими рамками, а тим, хто 

реально здатний приймати державні рішення та впливати на їх прийняття
147

. 

На думку окремих авторів, на сьогоднішній день недоцільно звужувати 

підстави для примусового вилучення земельних ділянок в суспільних 

інтересах, оскільки випадки необхідності примусового відчуження рік від 

року збільшуються, а інститут вилучення чекає ще значний розвиток, а не 

звуження сфери його застосування, тому підстави для застосування 

примусового відчуження мають бути встановлені у загальних ознаках
148

.  

На нашу думку, для попередження зловживань з боку органів 

державної влади, більш доцільним є все ж таки визначення вичерпного 

переліку випадків, коли допускається примусове відчуження земельних 

ділянок, що знаходяться у приватній власності. Це відповідає й 

конституційному принципу, що допускає примусове позбавлення права 

власності лише у прямо передбачених законом випадках. Разом із тим, 

потребує деталізації мета, задля якої допускається вилучення земельних 

ділянок. 

Розглянемо підходи інших країн до визначення критерію, який 

дозволяє позбавити власника права власності на земельну ділянку.   

У законодавстві Російської Федерації використовується поняття 

«державних та муніципальних потреб». Це незважаючи на те, що в основі 

вилучення землі лежить не державний, а суспільний інтерес. Одні автори 
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такий підхід законодавця виправдовують тим, що уявлення про державні 

потреби, що склалося, у принципі відповідає тому сенсу, який вкладається в 

поняття «благо суспільства».
149

 Наприклад, Є.А. Конюх під державними та 

муніципальними потребами пропонує розуміти визначені законом та такі, що 

об’єктивно виникли, суспільно значимі потреби, необхідність у задоволенні 

яких обумовлена інтересами широкого кола суб’єктів, що реалізуються у 

встановленому порядку публічно-правовими утвореннями.
150

 О.С. 

Клейменова під державними та муніципальними потребами розуміє таку, що 

об’єктивно виникла, необхідність Російської Федерації, суб’єкта Російської 

Федерації чи муніципального утворення у використанні земельної ділянки з 

метою забезпечення соціально-значимих інтересів та потреб суспільства у 

цілому, у зв’язку з виконанням міжнародних зобов’язань, розміщенням 

об’єктів державного та муніципального значення та іншими обставинами, що 

закріплені чинним законодавством
151

. 

Разом із тим, вказаний критерій вилучення земельних ділянок 

піддається критиці у російській юридичній літературі. Наприклад, Н.А. 

Сироєдов вважає, що доцільним є повернення до поняття «суспільні 

потреби», оскільки поняття «державні та муніципальні потреби» не завжди 

співпадає з дійсними потребами суспільства.
152

 О.І. Крассов зазначає, що 

словосполучення «державні та муніципальні потреби», яке використовується 

законодавством, не відображає в повній мірі всіх цілей, задля яких може бути 

вилучена земельна ділянка, тому більш точним був би термін «суспільне 

використання».
153
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Дійсно, поняття «державних та муніципальних потреб» є невизначеним 

та неоднозначно трактується органами влади, що може викликати значні 

проблеми на практиці, що абсолютно неприпустимо, оскільки може мати 

наслідком незаконне позбавлення особи права власності. 

Аналогічна ситуація має місце й у деяких інших країнах 

пострадянського простору. Так, відповідно до ст. 60 Кодексу Республіки 

Білорусь про землю, право приватної власності на земельні ділянки 

припиняється за рішенням обласного, Мінського міського, міського, 

районного, сільського, селищного виконавчого комітету відповідно до його 

компетенції або за постановою суду при вилученні земельної ділянки для 

державних потреб
154

. Відповідно до ст. 81 Земельного кодексу Республіки 

Казахстан
155

, вилучення, у тому числі викуп, земельної ділянки у власника і 

права землекористування у землекористувача без їхньої згоди не 

допускається, крім випадків примусового відчуження (у тому числі шляхом 

викупу) земельної ділянки для державних потреб. 

Компромісний варіант вирішення проблеми був знайдений 

законодавцем Республіки Молдова. Так, відповідно до ст. 23 Земельного 

кодексу РМ
156

, припинення права власності на землю може мати місце у 

випадку вилучення землі для державних та суспільних потреб. Особливості 

вилучення земельних ділянок та іншого майна у Республіці Молдова 

врегульовані спеціальним Законом РМ «Про експропріацію для суспільно-

корисних цілей»
157

 від 8 липня 1999 р., у ст. 5 якого закріплено поняття 

суспільної корисності та встановлено випадки, коли допускається 

експропріація майна, у тому числі, земельних ділянок. Зокрема, суспільно 

корисними вважаються: геологічні розвідка і дослідження; здобуття і 
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переробка корисних копалин; споруди, призначені для виробництва 

електроенергії; шляхи сполучення і необхідні для їх обслуговування споруди; 

прокладка, вирівнювання і розширення вулиць; системи зв'язку, теплофікації, 

каналізації, забезпечення електроенергією, водою і газом; споруди, 

призначені для охорони навколишнього середовища; греблі для регулювання 

рівня води в річках і водосховищах, а також для зменшення паводку; 

гідрометеорологічні, сейсмічні станції і системи попередження і запобігання 

небезпечним природним явищам і сповіщення населення; роботи по 

запобіганню глибинним ерозіям грунтів; системи іригації і осушення; 

земельні ділянки під будівництво житла, що входить до державного фонду, 

установ освіти, охорони здоров'я, культури, спорту, соціального захисту і 

забезпечення й інших об'єктів соціального призначення, що є публічною 

власністю, а також будівель для розміщення публічної адміністрації, судових 

інстанцій, посольств, консульств, представництв зарубіжних країн і 

міжнародних організацій; земельні ділянки для організації суспільних парків, 

кладовищ, а також для накопичення і поховання відходів; реконструкція міст, 

житлових і промислових зон, існуючих архітектурних комплексів відповідно 

до містобудівних планів населеного пункту, затвердженими відповідно до 

закону місцевою радою; порятунок, охорона і відновлення пам'яток, 

історичних комплексів і місцевостей, національних парків, природних 

заповідників і пам'яток природи; попередження природних бід: землетрусів, 

затоплень, обвалів і інших небезпечних природних явищ; оборона країни, 

громадський порядок і національна безпека; порятунок і охорона культурно-

мистецьких і історичних цінностей, що мають виняткове значення для 

національних відчуттів народу, а також документів, що засвідчують 

державність країни; порятунок, охорона і забезпечення відтворення видів 

рослин, тваринних і інших представників живої природи, що знаходяться на 

межі зникнення. 

Наведений перелік випадків, коли допускається вилучення земельної 

ділянки в суспільних інтересах, доцільно врахувати й українському 
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законодавцю. Деякі з наведених підстав закріплені й в Законі України «Про 

відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них 

розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи 

з мотивів суспільної необхідності», проте, перелік цих підстав в 

українському законі є значно вужчим, що може викликати проблеми при 

необхідності виконати певні суспільно-корисні цілі, тому цей перелік 

підлягає розширенню, про що буде сказано далі. 

Розглянемо досвід правового регулювання примусового припинення 

права власності на землю в деяких європейських країнах та США, та 

проаналізуємо, зокрема, який критерій використовується у вказаних країнах 

як підстава примусового вилучення земельної ділянки. 

У США порядок примусового вилучення земельних ділянок 

регулюється прецедентним правом. За результатами розгляду найбільш 

значимих справ щодо примусового припинення права власності були 

сформовані критерії публічного використання як підстави вилучення 

земельних ділянок, а саме, були виявлені два принципи, якими слід 

керуватися у випадках примусового припинення права приватної власності 

на землю. До них відносяться: 1) примусове припинення права власності має 

бути обумовлено «розумною необхідністю», під якою розуміється, що 

вилучення земельної ділянки дійсно необхідно для досягнення мети, 

поставленої державною владою; 2) примусове припинення права власності 

має задовольняти «розумно осяжні потреби», тобто органи влади мають явно 

демонструвати суспільні потреби, які задовольняються реалізацією 

відповідного плану. Крім того, держава може вилучати земельні ділянки за 

умови, що: 1) після вилучення земля буде передана публічному власнику для 

розміщення соціально значимих об’єктів; 2) після вилучення земля буде 

передана для надання соціально значимих послуг; 3) вилучена земельна 

ділянка передається приватній особі, але для публічного використання.
158
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В Англії примусове припинення прав на земельну ділянку регулюється 

спеціальним законодавством, згідно якому примусове припинення права 

власності на землю допускається, якщо це буде сприяти розвитку, перебудові 

або вдосконаленню, яке здійснюється на землі або відноситься до неї.
 159

 

У Німеччині також існують спеціальні закони, які регулюють порядок 

вилучення земельних ділянок. Вилучення земельних ділянок тут 

допускається лише в інтересах суспільства, при цьому такі цілі мають бути 

визначені в законі та мають бути вагомими. Примусове припинення права 

власності на землю допускається з метою здійснення проектів, які слугують 

суспільному благу, при цьому мети вилучення неможливо досягнути іншим 

шляхом. Зокрема, вилучення земельних ділянок допускається для:  

1) будівництва об’єктів загального користування, таких як 

автомобільні, залізничні дороги, аеропорти, для розміщення об’єктів 

промисловості, енергетики, транспорту, зв’язку тощо, для будівництва 

об’єктів соціального призначення (будинків старезних, інвалідів, дитячих 

будинків, шпиталів тощо), а також для будівництва та реконструкції  шкіл, 

вузів та інших установ, які слугують цілям мистецтва, науки чи проведення 

досліджень;  

2) зберігання вигляду міст та живописних місцевостей, забезпечення 

збереження пам’яток природи та культури, а саме: вилучення земельних 

ділянок для забезпечення підтримки у належному стані споруд на територіях, 

на які поширюються вимоги про збереження будівничих споруд та 

своєрідності місцевості, тобто таких споруд, які створюють особливий 

вигляд міста та мають велике містобудівне значення, особливо, історичне чи 

культурне; для забезпечення збереження нерухомих пам’яток у їх 

первинному стані; у випадку знахідки (відкриття) пам’ятки для забезпечення 

виконання археологічних розкопок; для забезпечення наукового дослідження 

та вільного доступу громадськості до такої пам’ятки; 
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3) забезпечення вилучення земель для потреб безпеки та оборони, а 

саме, для розміщення та передислокації частин, підрозділів, різноманітних 

служб; 

4) оптимізації меж земельних ділянок – йдеться про обмін земельними 

ділянками, що німецькими юристами розглядається як форма вилучення 

землі, тобто всі земельні ділянки на території для будівництва вилучаються 

та заново перерозподіляються між власниками таким чином, щоб створені 

земельні ділянки відповідали по розміщенню, формі та розміру будівничим 

чи іншим цілям; 

5) охорони природи, присікання екологічних порушень, недопущення 

нераціонального використання землі, а саме: з метою реалізації проектів з 

охорони землі, води й повітря, для проведення заходів з охорони природи та 

доглядом за ландшафтом. У таких випадках вилучення землі допускається 

лише якщо воно необхідно для захисту природи, збереження ландшафтів, 

забезпечення землею з метою відпочинку, при цьому має бути встановлено, 

що відповідне використання ділянки власником не гарантується, а мета 

вилучення не може бути досягнута жодними іншими заходами; 

6) недопущення вибуття землі з господарського обігу – земельна 

ділянка може бути вилучена у власника з метою її використання відповідно 

до плану забудови, а також для того, щоб незабудовані та незначно 

забудовані земельні ділянки, розташовані всередині забудованої території, 

використовувати відповідно до будівельних приписів або сприяти 

будівельному використанню.
160

 

Вилучення для вказаних цілей потребує підтвердження, що: 1) заявник 

дійсно прикладав зусиль для придбання земельної ділянки у вільному 

продажу на прийнятних умовах та 2) заявник підтверджує, що земельна 
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ділянка буде використовуватися протягом відповідного строку для 

передбаченої мети.
161

 

У Польщі примусове вилучення земельної ділянки у власника 

допускається лише коли публічні цілі не можуть бути досягнуті іншим 

шляхом, при цьому перелік публічних потреб включає: будівництво та 

експлуатацію публічних доріг та публічних засобів зв’язку, споруд у галузі 

охорони навколишнього середовища, будівель для публічних установ, 

будівництво та експлуатацію шкіл, шпиталів, будинків соціальних служб, 

будівництво та експлуатацію оборонних об’єктів, а також об’єктів 

забезпечення суспільної безпеки, у тому числі тюрем, колоній тощо.
162

  

У Хорватії вилучення земельних ділянок допускається у випадках при 

проведенні робіт або взведенні об’єктів господарської інфраструктури (у 

тому числі автомобільних та залізничних доріг, енергетичних та 

телекомунікаційних об’єктів, водогосподарських споруд), при будівництві 

медичних установ, об’єктів культурного значення, споруд для органів 

правосуддя, армії та поліції, при розробці та експлуатації надр.
163

  

У Чехії право власності на землю може бути припинено за відсутності 

інших способів досягнення певної мети. Загальнокорисними цілями тут 

визнаються будівництво у суспільних інтересах на підставі плану 

територіального розвитку, створення санітарно-гігієнічних та охоронних зон 

і територій, санітарний благоустрій житлових масивів, створення 

необхідного доступу до земельних ділянок та будівель, а також цільове 

обмеження у військових зонах.
164

  

Як бачимо, перелік підстав вилучення земельних ділянок у зв’язку із 

суспільними інтересами є достатньо широким. Повертаючись до раніше 
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проаналізованого підходу українського законодавця з цього питання, 

зазначимо, що, з одного боку, видається за доцільне визначення підстав 

позбавлення власника права на земельну ділянку у вичерпному переліку. 

Проте, з іншого боку, аналіз досвіду зарубіжних країн з цього питання 

дозволяє дещо розширити перелік підстав, коли земельна ділянка може бути 

вилучена для суспільних потреб.  

У юридичній літературі вже висловлювалися думки щодо необхідності 

розширити перелік випадків, коли допускається викуп земельних ділянок для 

суспільних потреб. Зокрема, до таких було запропоновано віднести: 

- будівництво, капітальний ремонт, реконструкція та (або) 

обслуговування споруд, призначених для охорони навколишнього 

природного середовища, для зменшення повені, гідрометеорологічних, 

сейсмічних станцій та систем попередження та запобігання небезпечних 

природних явищ, споруд, проти забруднення водних ресурсів або 

забруднення повітря, або проти інших руйнівних дій промислового або 

інших видів інженерного обладнання; 

- роботи по запобіганню глибинних ерозій ґрунтів, систем іригації чи 

осушення; 

- вивезення та (або) нейтралізація стічних вод або деяких інших видів 

викидів, накопичення та (або) захоронення відходів. 

Видається також за необхідне до випадків, коли земельна ділянка може 

бути вилучена для суспільних потреб, віднести:   

- будівництво об’єктів соціального призначення (на сьогоднішній день 

викуп земельних ділянок для суспільних потреб допускається лише для 

створення міських парків, будівництва дошкільних навчальних закладів, 

майданчиків відпочинку, стадіонів та кладовищ, поза увагою залишаються  

будинки інвалідів, дитячі будинки, медичні установи, об’єкти культурного 

значення тощо); 

- збереження пам’яток природи та культури, а саме: для збереження 

споруд, які мають історичне чи культурне значення; для забезпечення 



 87 

збереження нерухомих пам’яток у їх первинному стані; у випадку знахідки 

(відкриття) пам’ятки для забезпечення виконання археологічних розкопок; 

для забезпечення наукового дослідження та вільного доступу громадськості 

до такої пам’ятки; 

- охорона природи, недопущення нераціонального використання землі, 

у тому числі у випадках, коли погіршується якість земельної ділянки у 

зв’язку з її використанням за цільовим призначенням, коли власник не має 

можливості поліпшити якість земельної ділянки, а також у випадку 

погіршення екологічного стану земельної ділянки з причин, що не залежать 

від власника.  

Отже, на відміну від країн пострадянського простору, у законодавстві 

західноєвропейських країн та США використовується поняття «суспільного» 

або «публічного» інтересу. Так, в Іспанії вилучення земельної ділянки 

допускається, якщо цього потребують «суспільна доцільність або соціальні 

інтереси», у Швеції – «важливі суспільні інтереси», в Італії – «спільні 

інтереси», у Португалії – «суспільні інтереси», в США – «із суспільно-

корисною метою», у Німеччині йдеться про «суспільне благо» як про 

підставу примусового вилучення земельної ділянки.
165

 Тобто примусове 

припинення права приватної  власності допускається лише коли це необхідно 

для забезпечення суспільного інтересу. Таким чином, українське 

законодавство є більш прогресивним порівняно із законодавствами інших 

країн пострадянського простору, оскільки використовує поняття не 

державної, а суспільної потреби, суспільної необхідності. 

Разом з тим, саме поняття суспільної потреби та необхідності 

український законодавець визначає через поняття загальнодержавного 

інтересу та інтересу територіальної громади. Виникає питання, що саме слід 

розуміти під поняттям державного інтересу і чи співпадає поняття 

державного та суспільного інтересу. 
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На сьогоднішній день не існує єдиної точки зору на те, що таке 

«державний інтерес» і в чому конкретно він полягає. Нерідко відбувається 

підміна його значення думками та уявленнями, що виражають і захищають 

корпоративні та групові інтереси всупереч суспільним потребам. 

У сучасній соціально-гуманітарній науці існують різноманітні 

державно-політичні ідеї і концепції, серед яких, за способом визначення 

поняття «держава», її призначення та функцій, виділяються два найбільш 

загальних підходи до розкриття державних інтересів. У рамках першого 

державу розуміють як відокремлений від суспільства професійний апарат 

управління, що, захищає, насамперед, інтереси певної соціальної групи 

(класу, корпорації)
166

. Наслідком цієї інтерпретації є недооцінка 

загальносоціального призначення держави та, відповідно, значне збіднення 

змісту поняття «державний інтерес». Наприклад, зведення його до 

позначення суто охоронної функції згідно до анархістсько-лібертаристського 

ідеалу «держави як нічного сторожа»
167

. 

На думку сучасних дослідників категорії «державний інтерес», більш 

глибоким є другий підхід, за яким держава визначається як особлива 

політична форма існування суспільства, що забезпечує, передусім, реалізацію 

суспільних потреб
168

. Це бачення є основою розуміння єдності «суспільних» 

та «державних» інтересів. Водночас не завжди вдається розпізнати 

діалектичний характер цієї єдності, в цьому випадку ці поняття механічно 

ототожнюються і використовуються як синоніми. Можливим ризиком цієї 

позиції є необґрунтоване включення до змісту поняття «державний інтерес» 

здійснення функцій недержавних інститутів та організацій, зокрема, 

виправдання права державного чиновника на дріб’язковий контроль 
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приватного життя особистості в дусі теорії і практики радикального 

етатизму.
169

  

Сучасними дослідниками державний інтерес визначається як різновид 

соціальних інтересів, що становить собою єдність об’єктивного та 

суб’єктивного, базується на потребах держави і суспільства, що 

об’єктивовані сприйняттям абсолютних цінностей у відносинах владного 

характеру, є рушійною силою поступального розвитку держави та діяльності 

людей в межах загальноприйнятих правил поведінки, визначених у нормах 

права, та під кутом зору панівних економічних відносин.
170

  

Слід також провести порівняння понять «публічного» та «державного» 

і «суспільного» інтересу. Як зазначалось раніше, всі обмеження права 

приватної власності обґрунтовуються так званим публічним інтересом. 

Регулювання відносин власності базується на дотриманні балансу між 

приватними та публічними інтересами. 

Як було встановлено, публічний інтерес можна визначити як прагнення 

або потреби суспільства, які виступають об’єктом захисту, оскільки 

спрямовані на досягнення певного правомірного результату, набуття і 

здійснення членами спільноти гарантованих державою прав. 

Досить часто у юридичній літературі підіймається питання, як 

співвідносяться поняття публічного та державного інтересу і чи можна 

вважати їх тотожними. Як наголошує О. Майер, категорії публічний та 

державний інтерес, безумовно, не є тотожними та потребують 

розмежування
171

. Ю.А. Тихомиров підкреслює, що категорія публічного 

інтересу ширше, ніж категорія державного інтересу, оскільки публічний 

інтерес не можна розуміти тільки як інтерес держави, відокремлено від 
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інтересів громадян та суспільства. Публічний інтерес є загальносоціальним, 

що відображає в концентрованій формі весь спектр інтересів у суспільстві
172

. 

Як зазначають дослідники, до публічних інтересів відповідно до 

Конституції України можна віднести: національні інтереси (ст. 18), інтереси 

національної безпеки (ч. 2 ст. 32, ч. 3 ст. 34, ч. 2 ст. 39), інтереси держави (ч. 

2 ст. 121), інтереси територіальної цілісності (ч. 3 ст. 34), спільні інтереси 

територіальних громад сіл, селищ і міст (ч. 4 ст. 140), інтереси громадського 

порядку (ч. 23 ст. 34, ч. 2 ст. 35, ч. 1 ст. 36, ч. 2 ст. 39), інтереси економічного 

добробуту (ч. 2 ст. 32), інтереси прав людини (ч. 2 ст. 32, ч. 1 ст. 36), інтереси 

охорони здоров’я (ч. 2 ст. 35, ч. 1 ст. 36),  інтереси моральності населення (ч. 

2 ст. 35), інтереси суспільства (ч. 7 ст. 41, ч. 4 ст. 89), інтереси всіх 

співвітчизників (ч. 3 ст. 79, ч. 3 ст. 104).
173

 

Отже, поняття публічного інтересу, очевидно, ширше поняття 

державного інтересу. Поняття публічного інтересу також є ширшим за 

поняття суспільного інтересу, та включає в себе останній. Як зазначає К. 

Тот’єв, публічність передбачає здійснення різних видів діяльності для 

досягнення суспільних цілей. Публічність інтересу означає, що його 

суб’єктом (носієм) є суспільство як органічне ціле. Найбільшою мірою 

спільності володіють інтереси всього суспільства (суспільні інтереси). Вони 

відображають базові потреби людей і у багатьох зумовлюються необхідністю 

соціального розвитку
174

. 

Що стосується суспільного інтересу, то у радянській правовій доктрині 

суспільний інтерес визнавався як такий, що виражає сутнісну основу всіх 

інших видів інтересів та, відповідно, вважався пріоритетним
175

. Як зазначає 

В. Сіренко, суспільні інтереси є фактично тотожними всенародним 

інтересам, оскільки як перші, так і другі виражають відому ступінь 
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конкретності певної сукупності форм спільної діяльності, які склалися 

внаслідок історичного розвитку
176

. 

Суспільний інтерес визначається як спонукальні сили діяльності 

соціальних груп, мас людей, спираючись на які суспільство може вдаватися 

до необхідних управлінських впливів на цю діяльність. Соціальний інтерес 

спрямований на соціальні інститути, установи, норми взаємовідносин у 

суспільстві, від яких залежить розподіл предметів, цінностей і благ, що 

забезпечують задоволення потреб. 

При цьому дослідники зазначають, що вихідним пунктом аналізу 

суспільних інтересів є категорія суспільних потреб. Потреби як спосіб 

реалізації суспільних відносин становлять іманентну сутність особистості; 

інтереси — це "зовнішня" форма суспільних відносин. Зміст інтересів 

формується на основі як потреб, так і соціальних засобів, залучених до 

реалізації останніх. 

Людина задовольняє потреби лише в суспільстві, інтереси реалізуються 

тоді, коли вирішуються протиріччя, спричинені потребами різних соціальних 

верств і груп
177

. 

Під суспільними потребами також пропонується розуміти сукупність 

конкретно-історичних вимог об’єктивної дійсності, сутність яких 

виражається в необхідності збереження, відновлення єдності природи, 

особистості та суспільства.
178

 

Отже, поняття державного та суспільного інтересу не є тотожними, 

разом з тим, поняття суспільних потреб є більш пов’язаним з категорією 

суспільного інтересу. У ст. 41 Конституції України, яка гарантує 

непорушність права власності, також йдеться про інтереси суспільства. 

Таким чином, з урахуванням зарубіжного досвіду правового регулювання 

примусового вилучення земельних ділянок з приватної власності та 

                                           
176

 Сиренко В.Ф. Интересы и власть / В.Ф. Сиренко. – К. : Оріяни, 2006. – С. 46. 
177

 Групи інтересів. – Електронний ресурс. – Режим доступу : 

http://pidruchniki.com/10810806/politologiya/grupi_interesiv 
178

 Бутченко Т.І. Сутність державного інтересу / Т.І. Бутченко. – [Електронний ресурс]. – Режим доступу: 

http://www.zgia.zp.ua/gazeta/VISNIK_35_3.pdf 

http://pidruchniki.com/10810806/politologiya/grupi_interesiv
http://www.zgia.zp.ua/gazeta/VISNIK_35_3.pdf


 92 

наведеного вище співвідношення категорій публічного, державного та 

суспільного інтересу, видається за необхідне визначати поняття суспільної 

потреби та суспільної необхідності через категорію суспільного інтересу.  

З урахуванням вказаного пропонується внести відповідні зміни у 

законодавче визначення понять суспільна потреба та суспільна необхідність, 

а саме, закріпити, що «суспільна необхідність» – це обумовлена суспільними 

інтересами виключна необхідність, для забезпечення якої допускається 

примусове відчуження земельної ділянки, інших об'єктів нерухомого майна, 

що на ній розміщені, у встановленому законом порядку; «суспільна потреба» 

– це обумовлена загальнодержавними інтересами або інтересами  

територіальної  громади   потреба   у   земельних ділянках,  у  тому числі тих, 

на яких розміщені об'єкти нерухомого майна, викуп яких здійснюється в 

порядку, встановленому законом. 

Слід також уточнити поняття «виключної необхідності», за наявності 

якої допускається примусове вилучення земельних ділянок. Під виключною 

необхідністю слід розуміти першочергову потребу, без забезпечення якої 

існування суспільства буде неможливим або суттєво ускладнюється. 

Виключна необхідність припускає, що вирішити проблему іншим шляхом, 

ніж через позбавлення особи права приватної власності на земельну ділянку 

неможливо, тобто, перш за все, відсутні інші варіанти розміщення суспільно 

необхідних об’єктів, крім того, неможливо здійснити проект за межами 

певної адміністративно-територіальної одиниці або навіть відмовитися від 

проекту.
179

 Таким чином, законодавець встановлює принцип виключності, 

яким необхідно керуватися при вирішенні питання про вилучення (викуп) 

земельної ділянки. Принцип виключності покладає на орган, який приймає 

рішення про вилучення земельної ділянки, обов’язок довести відсутність 

інших варіантів розміщення об’єкта, крім як на цій земельній ділянці.
180
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Слід зазначити, що у зарубіжній практиці правового регулювання 

примусового припинення права власності на землю допускається вилучення 

земельних ділянок для публічних потреб, але для використання у приватному 

порядку. Так, у США допускається вилучення земельних ділянок для 

приватного використання, якщо: 1) таке використання спрямовано проти 

особи, яка має монополію над «використанням» (наприклад, особа володіє 

територією, яка забезпечує прохід до дороги, що будується); 2) очікуваний 

ріст економічної вартості власності, що вилучається, перевищує суму всіх 

ресурсних змін, у тому числі суму витрат отримувача власності, пов’язаних з 

її покращенням, та витрат на виплату «справедливої компенсації»; 3) потреба 

приватного отримувача вилученої власності явно перевищує тяготи, які 

відчуває власник
181

.  

У Німеччині також допускається вилучення земельних ділянок на 

користь приватних осіб, які здійснюють певні задачі на благо суспільства. 

Однак, оскільки приватні особи не настільки підконтрольні державі як 

корпорації публічного права, коли приймається рішення про вилучення на 

користь приватної особи, умовою є гарантування факту, що мета вилучення 

буде досягнута та надовго забезпечена.
182

  

На сьогоднішній день питання про можливість вилучення земельних 

ділянок на користь приватних осіб, які діють у публічному інтересі є 

спірним. Деякі вчені зазначають, що вилучення земельної ділянки у 

землевласника, землекористувача, орендатора земельної ділянки, що є 

об’єктом державної власності, з передачею його для будівництва за заявою 

громадянина чи юридичної особи є приватним випадком вилучення 

земельної ділянки для державних потреб.
183

 Така позиція піддається критиці, 

оскільки навряд чи можна визнати державними потребами бажання фізичної 
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або юридичної особи здійснити будівництво якого-небудь об’єкта
184

. Разом з 

тим, дослідники зазначають, що вилучення земельних ділянок у приватних 

власників з подальшою їх передачею не у публічну, а у приватну власність 

іншої особи для використання в суспільних інтересах, не суперечить 

чинному законодавству.
185

 Водночас, такий підхід ще не знайшов чіткого 

закріплення у законодавстві, проте дослідники убачають доцільність 

встановлення можливості використання вилучених земельних ділянок у 

приватному порядку за умови задоволення публічних потреб
186

.  

На нашу думку, передача вилучених земельних ділянок приватним 

особам може бути допущена за умови чіткого встановлення мети такого 

вилучення та гарантування приватною особою факту, що ця мета буде 

досягнута та надовго забезпечена. Крім того, для допущення вилучення 

земельних ділянок з передачею їх у приватну власність потребує 

вдосконалення критерій загальнокорисності. Так, У. Маттеї в ході аналізу 

застосування принципу загальнокорисності в європейському праві, дійшов 

висновку, що юридична наука на сучасному етапі свого розвитку визнає, що 

регулювання примусового відчуження майна значною мірою піддано 

свавіллю органів влади при прийнятті ними рішень. Тому більш 

оптимальним було б посилення критерію загальнокорисності, особливо, коли 

вигодонабувачем в результаті примусового відчуження майна одного 

приватного власника стає інший приватний власник.
187

 

Підводячи підсумки стосовно правової природи відчуження земельних 

ділянок для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності, перш за 

все, слід зазначити, що сучасне українське законодавство розрізняє поняття 

викупу земельних ділянок для суспільних потреб і примусового відчуження 

                                           
184

 Торкин Д. Изъятие земельных участков для государственных нужд с целью жилищного строительства / 

Д. Торкин // Хозяйство и право. – 2009. – № 6. –  С. 26-28. 
185

 Гринь Е.А. Принудительное прекращение прав на земельные участки: теория и практика правового 

регулирования : дисс. … канд. юрид. наук : 12.00.03 / Елена Анатольевна Гринь. – Краснодар, 2012. –  С. 68. 
186

 Кичко А.И. Принудительное прекращение права собственности на земельные участки : дис. … канд. юид. 

наук : 12.00.03 / Александр Иванович Кичко. – Краснодар, 2011. – С. 102. 
187

 Маттеи У. Основные положения права собственности / У. Маттеи, Е.А. Суханов. – М. : Юристъ, 1999. –  

С. 187-189. 



 95 

земельних ділянок з мотивів суспільної необхідності, які мають різну 

правову природу.  Якщо у першому випадку має місце правочин викупу, а 

відносини, що виникають при цьому являються цивільно-правовими, то у 

другому випадку процедура вилучення земельної ділянки є публічно-

правовою, оскільки таке вилучення відбувається в імперативному порядку і 

на підставі рішення суду. Тому слід зазначити, що при викупі земельної 

ділянки та примусовому відчуженні земельної ділянки мають місце різні 

юридичні склади. При цьому як при викупі земельної ділянки, так і при її 

примусовому відчуженні має місце складний юридичний склад. До 

юридичних фактів, які породжують правовідношення викупу земельних 

ділянок для суспільних потреб слід віднести: дію уповноваженого органу  

державної влади або місцевого самоврядування (прийняття рішення – 

адміністративного акту), письмове повідомлення власника про майбутній 

викуп, укладення договору купівлі-продажу. До юридичних фактів, які 

породжують правовідношення примусового відчуження земельних ділянок з 

мотивів суспільної необхідності слід віднести: дію уповноваженого органу 

державної влади або місцевого самоврядування (прийняття рішення – 

адміністративного акту), письмове повідомлення власника про майбутній 

викуп, рішення суду про примусове відчуження земельної ділянки.  

Аналіз вітчизняного та іноземних підходів до визначення підстав 

вилучення земельних ділянок для суспільних потреб дозволив дійти 

висновку щодо необхідності розширення переліку таких підстав, з 

урахуванням зарубіжного досвіду, а саме, віднести до випадків, коли 

земельна ділянка може бути вилучена для суспільних потреб:   

- будівництво об’єктів соціального призначення (на сьогоднішній день 

викуп земельних ділянок для суспільних потреб допускається лише для 

створення міських парків, будівництва дошкільних навчальних закладів, 

майданчиків відпочинку, стадіонів та кладовищ, поза увагою залишаються  

будинки інвалідів, дитячі будинки, медичні установи, об’єкти культурного 

значення тощо); 
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- збереження пам’яток природи та культури, а саме: для збереження 

споруд, які мають історичне чи культурне значення; для забезпечення 

збереження нерухомих пам’яток у їх первинному стані; у випадку знахідки 

(відкриття) пам’ятки для забезпечення виконання археологічних розкопок; 

для забезпечення наукового дослідження та вільного доступу громадськості 

до такої пам’ятки; 

- охорона природи, недопущення нераціонального використання землі, 

у тому числі у випадках, коли погіршується якість земельної ділянки у 

зв’язку з її використанням за цільовим призначенням, коли власник не має 

можливості поліпшити якість земельної ділянки, а також у випадку 

погіршення екологічного стану земельної ділянки з причин, що не залежать 

від власника. 

В ході дослідження зазнало критиці визначення поняття суспільної 

потреби та суспільної необхідності через поняття загальнодержавного 

інтересу та інтересу територіальної громади. Проведений аналіз 

співвідношення понять «публічний», «державний» та «суспільний» інтерес 

дозволив зробити висновок, що поняття публічного інтересу ширше, ніж 

поняття державного інтересу, а також є ширшим за поняття суспільного 

інтересу, та включає в себе останній. Крім того, поняття державного та 

суспільного інтересу не є тотожними, разом з тим, поняття суспільних потреб 

є більш пов’язаним з категорією суспільного інтересу. До того ж, у ст. 41 

Конституції України, яка гарантує непорушність права власності, також 

йдеться про інтереси суспільства. Таким чином, з урахуванням зарубіжного 

досвіду правового регулювання примусового вилучення земельних ділянок з 

приватної власності та наведеного вище співвідношення категорій 

публічного, державного та суспільного інтересу, видається за необхідне 

визначати поняття суспільної потреби та суспільної необхідності через 

категорію суспільного інтересу.  

З урахуванням вказаного пропонується внести відповідні зміни у 

законодавче визначення понять суспільна потреба та суспільна необхідність, 



 97 

а саме, закріпити, що «суспільна необхідність» – це обумовлена суспільними 

інтересами виключна необхідність, для забезпечення якої допускається 

примусове відчуження земельної ділянки, інших об'єктів нерухомого майна, 

що на ній розміщені, у встановленому законом порядку; «суспільна потреба» 

– це обумовлена загальнодержавними інтересами або інтересами  

територіальної  громади   потреба   у   земельних ділянках,  у  тому числі тих, 

на яких розміщені об'єкти нерухомого майна, викуп яких здійснюється в 

порядку, встановленому законом. 

Слід також уточнити поняття «виключної необхідності», за наявності 

якої допускається примусове вилучення земельних ділянок. Під виключною 

необхідністю слід розуміти першочергову потребу, без забезпечення якої 

існування суспільства буде неможливим або суттєво ускладнюється.  

 

2.2. Відчуження земельної ділянки для суспільних потреб чи з 

мотивів суспільної необхідності в системі підстав припинення права 

власності 

 

Перелік підстав припинення права власності закріплено у ст. 346 ЦК 

України, відповідно до якої право власності припиняється у разі: 

1) відчуження власником свого майна; 

2) відмови власника від права власності; 

3) припинення права власності на майно, яке за законом не може 

належати цій особі; 

4) знищення майна; 

5) викупу пам'яток культурної спадщини; 

6) примусового відчуження земельних ділянок приватної власності, 

інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, з мотивів суспільної 

необхідності відповідно до закону; 

7) звернення стягнення на майно за зобов'язаннями власника; 

8) реквізиції; 
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9) конфіскації; 

10) припинення юридичної особи чи смерті власника. 

Крім того, відповідно до вказаної статті, право власності може бути 

припинене в інших випадках, встановлених законом. 

Спеціальні підстави припинення права власності на земельну ділянку 

встановлені ст. 140 ЗК України, відповідно до якої право власності на 

земельну ділянку припиняється у разі: 

а) добровільної відмови власника від права на земельну ділянку; 

б) смерті власника земельної ділянки за відсутності спадкоємця; 

 в) відчуження земельної ділянки за рішенням власника; 

 г) звернення стягнення на земельну ділянку на вимогу кредитора; 

 ґ) відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності та 

для суспільних потреб; 

д) конфіскації за рішенням суду; 

 е) невідчуження земельної ділянки іноземними особами та особами без 

громадянства у встановлений строк у випадках, визначених цим Кодексом. 

Наведений перелік підстав, на думку деяких дослідників, є вичерпним, 

тобто інші юридичні факти не можуть розглядатись як підстава припинення 

права власності на земельну ділянку.
188

 Проте слід зазначити, що підставою 

припинення права власності на земельну ділянку є також ліквідація 

підприємства, організації чи установи, які є власниками земельної ділянки 

або знищення самого об’єкта права власності
189

.  

Стосовно останньої підстави у юридичній літературі висловлюються 

різні думки. Так, деякі вчені зазначають, що знищення земельної ділянки є 

фізично неможливим, тому не можна говорити про наявність такої підстави 

припинення права власності. Вказується, що земля як просторовий базис 

відрізняється ознакою неможливості знищення, навіть у випадку деградації 
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землі, порушення ґрунтового шару безпосередньо земельна ділянка нікуди не 

зникає.
190

 На противагу вказаному висловлюється слушна думка, що частину 

поверхні планети Земля, яка визначається географічними координатами, 

знищити неможливо, проте земельна ділянка є, перш за все, певною площею 

поверхні планети, яка відрізняється такими характеристиками, як рельєф, 

висота над рівнем моря тощо. Тому при обрушенні берегової ділянки в ріку, 

природних катаклізмах (наприклад, затоплення земної поверхні внаслідок 

чого земельна ділянка безповоротно приховується під водою), що може бути 

викликано як природними причинами (землетрус, тектонічні зсуви), так і 

техногенними (наприклад, зсув земної кори внаслідок ядерного вибуху), 

відбудеться знищення земельної ділянки, вона зникне як об’єкт 

матеріального світу, припинить своє фізичне існування. Отже, така підстава, 

як загибель або знищення майна, може розглядатись і як підстава 

припинення права власності на земельну ділянку.
191

 

Отже, усе вищевказане дозволяє говорити про те, що наведений у ст. 

140 ЗК України перелік підстав припинення права власності на земельну 

ділянку не є вичерпним. На відміну від цього, вичерпним є перелік підстав 

примусового припинення права власності на земельну ділянку, що відповідає 

встановленому ст. 41 Конституції України принципу гарантування 

непорушності права власності на земельну ділянку та неможливості 

протиправного позбавлення права власності на неї. 

Слід зазначити, що існують різні критерії класифікації підстав 

припинення права власності.  

Наприклад, О. Калітенко пропонує поділяти підстави припинення 

права власності на три групи: 

1) добровільне припинення права власності на майно; 

2) втрата права власності на майно з об’єктивних обставин; 
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3) примусове вилучення у власника його майна
192

. 

О. Харченко виділяє такі групи підстав припинення права власності: 

1) ті, що залежать від волі власника: правочини з відчуження майна або 

витрат грошових коштів; користування майном, внаслідок чого це майно 

повністю споживається; знищення або викидання майна власником; 

2) ті, що здійснюються проти (всупереч) волі власника: примусовий 

продаж (звернення стягнення на майно за зобов’язаннями власника; 

відчуження за рішенням суду земельної ділянки, яка не може перебувати у 

власності іноземної особи або особи без громадянства, якщо така земельна 

ділянка не була відчужена добровільно; інші випадки, встановлені законом) 

або примусове вилучення майна у випадках, передбачених законом 

(конфіскація; націоналізація; реквізиція; викуп земельної ділянки у зв’язку із 

суспільною необхідністю; викуп нерухомого майна у зв’язку із викупом з 

мотивів суспільної необхідності земельної ділянки, на якій воно розміщене); 

загибель майна внаслідок непереборної сили або протиправних дій інших 

осіб; набуття майна проти волі власника добросовісним набувачем; смерть 

фізичної особи; 

3) ті, що настають помимо волі власника: втрата речі (багажу, вантажу), 

яка була передана особі на виконання умов договору (наприклад, 

перевезення, зберігання, прокат); припинення права на частку у спільному 

майні у разі неможливості (заборони) її виділення у натурі; припинення 

майнових прав інтелектуальної власності як з волі власника (шляхом її 

відчуження), так і без його волі (закінчення строку дії патенту на винахід).
193

 

Найбільш поширеною все ж таки є класифікація, відповідно до якої усі 

підстави припинення права власності можна розділити на  дві групи: 1) 

припинення права власності з волі власника; 2) припинення права власності 

незалежно від волі власника. 
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Так, Н. С. Кузнєцова підстави припинення права власності поділяє на 

такі, що залежать, і такі, що не залежать від волі власника. Вони, у свою 

чергу включають в себе: 

1) такі, що залежать від волі власника: а) угоди з відчуження майна або 

витрат грошових коштів; б) користування майном, унаслідок якого це майно 

повністю споживається; в) знищення або викидання майна власником; 

2) такі, що не залежать від волі власника: а) примусовий продаж або 

примусове вилучення майна у випадках, передбачених законом; б) загибель 

майна внаслідок стихійної події або протиправних дій інших осіб; в) набуття 

майна проти волі власника добросовісним набувачем.
194

 

Припинення права власності незалежно від волі власника, у свою 

чергу, може бути двох різновидів: з об’єктивних причин (наприклад, загибель 

речі) або внаслідок волевиявлення інших суб’єктів права (примусовий викуп 

майна, звернення стягнення на майно за зобов’язаннями власника, реквізиція, 

конфіскація тощо)
195

.  

При цьому, як зазначалось, законом встановлюється вичерпний перелік 

підстав примусового припинення права власності, що, на думку В.П. 

Мозоліна, дозволяє говорити про наступне: 

1) держава бере на себе обов’язок не приймати нормативних актів та не 

вчиняти інших дій, спрямованих на примусове припинення відносин 

власності та утиснення інтересів власника, за винятком випадків, прямо 

вказаних законом; 

2) вказані випадки мають бути зведені до мінімуму та наперед 

визначені в законі; 
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3) у разі припинення відносин власності громадяни та юридичні особи, 

що позбавляються майна, мають отримати необхідне майнове 

відшкодування.
196

  

Примус як засіб впливу на поведінку суб’єктів у цивільному праві 

застосовується лише у виняткових випадках. Під примусом розуміється 

вплив одного суб’єкта на другого з метою спонукання його діяти (або 

утримуватись від дій) усупереч власній волі. Головною метою застосування 

примусових заходів є стимулювання учасників суспільних відносин до 

належної поведінки, перешкоджання порушенням суб’єктивних прав та 

охоронюваних законом інтересів особи, усунення від негативних наслідків 

правопорушень.  У сфері цивільного права примусові засоби застосовуються 

здебільшого у разі порушення учасниками цивільних відносин актів 

цивільного законодавства та цивільно-правового договору, або як наслідок 

суб’єктивного цивільного права іншої особи. При цьому втручання держави 

у відносини суб’єктів зведено до мінімуму. Більшість цивільних відносин 

мають регулятивний характер, а засоби державного примусу виражаються в 

охоронювальних відносинах, кількість яких є набагато меншою. Разом із тим 

існують випадки, коли примус застосовується до особи за відсутності її 

неправомірної поведінки. До таких випадків належать, зокрема, і певні 

підстави припинення права власника на належне йому майно
197

. Як слушно 

зазначає С.С. Алексєєв, в обмеженому числі випадків міри примусового 

характеру можуть застосовуватися й для вирішення державних завдань, які 

пов’язані з екстремальними соціальними умовами – військовим станом, 

стихійними явищами (наприклад, реквізиція майна).
198

   

Примусове припинення права власності згідно зі ст. 346 ЦК України, 

може мати місце у разі: припинення права власності на майно, яке за законом 
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не може належати цій особі; викупу пам'яток культурної спадщини; 

примусового відчуження земельних ділянок приватної власності, інших 

об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, з мотивів суспільної 

необхідності відповідно до закону; звернення стягнення на майно за 

зобов'язаннями власника; реквізиції; конфіскації. 

Серед підстав припинення права власності специфічне місце займає 

знищення майна. Деякі вчені відносять цю підставу до примусових підстав 

припинення права власності.
199

 Однак, як слушно зазначає А.М. Горяйнов, 

слід враховувати два випадки знищення майна – коли воно здійснюється 

самим власником та коли воно здійснюється іншими особами
200

. У якості 

примусової підстави припинення права власності знищення майна виступає 

лише в другому випадку. Крім того, знищення майна може мати місце 

внаслідок стихійних подій. 

Усі перелічені у ст. 346 ЦК України підстави примусового припинення 

права власності можуть мати місце й у випадках припинення права власності 

на земельну ділянку, а саме: у разі припинення права власності на земельну 

ділянку, яка за законом не може належати цій особі, у разі примусового 

відчуження земельних ділянок приватної власності з мотивів суспільної 

необхідності, у випадку реквізиції, конфіскації, а також у разі звернення 

стягнення на майно за зобов'язаннями власника. При цьому в останніх двох 

випадках земельна ділянка може бути вилучена у власника без відповідного 

відшкодування її вартості, оскільки вилучається у якості плати по боргах або 

як санкція за вчинене правопорушення. У інших випадках земельна ділянка 

вилучається з відповідним відшкодуванням її вартості.  

Додаткові підстави для примусового припинення прав на земельну 

ділянку передбачені у ст. 143 ЗК України.  
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Слід зазначити, що ст. 143 ЗК України неоднозначно трактується як 

науковцями, так і судами при застосуванні. Така неоднозначність розуміння 

змісту цієї статті пов’язана з тим, що назва ст. 143 ЗК України «Підстави для 

примусового припинення прав на земельну ділянку» не дозволяє зробити 

однозначних висновків щодо того, про які саме права йдеться у цій статті – 

про право власності чи про право землекористування, і чи всі підстави, 

наведені у цій статті можуть бути застосовані як для примусового 

припинення права власності, так і для примусового припинення права 

користування землею. 

Більшість вчених вважає, що наведені у вказаній статті підстави 

стосуються як права землекористування, так і права власності, і зазначають, 

що право власності на земельну ділянку може бути примусово припинено, 

відповідно до ст. 143 ЗК України, у випадках: 

а) використання земельної ділянки не за цільовим призначенням; 

б) неусунення допущених порушень законодавства (забруднення 

земель радіоактивними і хімічними речовинами, відходами, стічними водами, 

забруднення земель бактеріально-паразитичними і карантинно-шкідливими 

організмами, засмічення земель забороненими рослинами, пошкодження і 

знищення родючого шару ґрунту, об'єктів інженерної інфраструктури 

меліоративних систем, порушення встановленого режиму використання 

земель, що особливо охороняються, а також використання земель способами, 

які завдають шкоди здоров'ю населення) в строки, встановлені вказівками 

(приписами) центрального органу виконавчої влади, що реалізує державну 

політику у сфері здійснення державного нагляду (контролю) в 

агропромисловому комплексі; 

в) конфіскації земельної ділянки; 

г) примусового відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної 

необхідності; 

ґ) примусового звернення стягнень на земельну ділянку по 

зобов'язаннях власника цієї земельної ділянки; 
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д) невідчуження земельної ділянки іноземними особами та особами без 

громадянства у встановлений строк у випадках, визначених цим Кодексом.
201

 

Аналіз судової практики виявляє, що судді при застосуванні ст. 143 ЗК 

України керуються такими самими міркуваннями та виносять рішення про 

примусове припинення права власності на земельну ділянку, наприклад, у 

випадку використання земельної ділянки не за цільовим призначенням. 

Так, до Яворівського районного суду Львівської області звернувся 

представник Рясне-Руської сільської ради з позовною заявою, в якій просить  

постановити рішення, яким примусово припинити право власності 

відповідача Н. на земельну ділянку площею 0,0554 га, кадастровий номер 

4625887500:04:002:0151, для ведення особистого селянського господарства в 

с. Рясне-Руське Яворівського району Львівської області та скасувати 

державну реєстрацію права власності на дану земельну ділянку згідно 

Державного акту на право власності на земельну ділянку серії ЯМ №328570, 

виданого 08.05.2012 року Рясне-Руською сільською радою Яворівського 

району Львівської області. Позовні вимоги мотивовано тим, що рішенням 

Рясне-Руської сільської ради № 428 від 10.11.2005 року відповідачу було 

надано у власність земельну ділянку для ведення особистого селянського 

господарства в с. Рясне-Руське Яворівського району Львівської області. Факт 

належності земельної ділянки, її місцезнаходження та описи меж 

стверджуються Державним актом на право власності на земельну ділянку. 

Згідно прийнятого рішення та отриманого Державного акту на право 

власності на земельну ділянку цільове призначення земельної ділянки 

визначено для ведення особистого селянського господарства. Однак, 

відповідач всупереч вимогам чинного законодавства, надану земельну 

ділянку використовує не за цільовим призначенням. Дана ділянка не 

обробляється, заросла бур'янами, сільськогосподарська продукція не 
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вирощується. Відповідач письмово попереджався про недопустимість 

порушення вимог земельного законодавства щодо нецільового використання 

земельної ділянки. При повторному обстеженні земельної ділянки комісією 

сільської ради встановлено, що порушення відповідачем не усунуто. Згідно 

чинного законодавства право на земельну ділянку примусово припиняється у 

разі використання земельної ділянки не за цільовим призначенням.  

Дослідивши докази, суд встановив, що згідно рішення № 428 від 

10.11.2005 року «Про розгляд заяв громадян про надання земельних ділянок 

у власність для ведення особистого селянського господарства в селах Рясна-

Руська та Підрясне» було вирішено передати гр. Н. у власність земельну 

ділянку для ведення особистого селянського господарства площею 0,1744 га, 

що знаходиться в с. Рясне-Руське Яворівського району Львівської області. 

Згідно даного рішення гр. Н. отримав державний акт на право власності 

на земельну ділянку площею 0,0554 га серія ЯМ №328570, виданого 

08.05.2012 року Рясне - Руською сільською радою Яворівського району 

Львівської області, кадастровий номер 4625887500:04:002:0151. 

Відповідно до Актів обстеження земельних ділянок від 20 жовтня 2009 

року та 11 жовтня 2011 року було встановлено, що гр. Н., якому надано 

земельну ділянку для ведення особистого селянського господарства не 

використовує її за цільовим призначенням, сільськогосподарська продукція 

не вирощується, земельна ділянка не обробляється та заросла бур'янами, що 

призводить до деградації грунтів. Відповідач був попереджений про 

відповідальність за нецільове використання даної земельної ділянки.    

Згідно ст. 346 ЦК України право власності припиняється також з інших 

підстав, встановлених законом. Також ст. 378 ЦК України передбачено, що 

право власності особи на земельну ділянку може бути припинено за 

рішенням суду у випадках, встановлених законом. А відповідно до ч. 1 ст. 

143 ЗК України право на земельну ділянку примусово припиняється в 

судовому порядку у разі використання земельної ділянки не за цільовим 

призначенням. 
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Оцінюючи докази по даній справі в їх сукупності, суд приходить до 

висновку,  що при розгляді доведено, що відповідач, який є власником 

земельної ділянки для ведення особистого селянського господарства на 

протязі тривалого часу не використовує земельну ділянку за цільовим 

призначенням, незважаючи на попередження органу місцевого 

самоврядування відповідач не усунув допущені порушення, виниклий спір 

між сторонами в добровільному порядку не врегульовано, а тому заявлений 

позов слід задоволити. 

Керуючись ст. ст. 10, 11, 60, 88, 212 ЦПК України, суд вирішив позов 

задоволити.  Примусово припинити право власності гр. Н. на земельну 

ділянку площею 0,0554 га, кадастровий №4625887500:04:002:0151, для 

ведення особистого селянського господарства в с. Рясне-Руське Яворівського 

району Львівської області. Скасувати державну реєстрацію права власності 

на земельну ділянку площею 0,0554 га, кадастровий 

№4625887500:04:002:0151, згідно Державного акту на право власності на 

земельну ділянку серії ЯМ №328570, виданого 08.05.2012 року Рясне-

Руською сільською радою Яворівського району Львівської області
202

. 

Разом з тим, представляється, що нема підстав однозначно 

стверджувати, що всі наведені у ст. 143 ЗК України підстави примусового 

припинення прав стосуються й припинення саме права власності на земельну 

ділянку. Представляється, що для виявлення підстав, які є примусовими 

підставами припинення права власності, необхідно проводити комплексний 

аналіз статей ЗК та ЦК України. Так, крім підстав примусового припинення 

права власності, наведених у ст. 346 ЦК України, статтею 143 ЗК України 

передбачені лише дві додаткові підстави – використання земельної ділянки 

не за цільовим призначенням та з порушенням земельного законодавства. Ані 

ст. 346 ЦК України, ані ст. 140 ЗК України таких підстав припинення права 

власності не передбачено. Крім того, структурно-системний аналіз норм ЗК 
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України виявляє, що після визначення у ст. 143 ЗК України підстав 

примусового припинення прав на земельну ділянку, законодавець у 

наступних статтях визначає порядок припинення прав по кожній з наведених 

підстав, при цьому у ст. 144 ЗК України йдеться про  «Порядок припинення 

права користування земельними ділянками, які використовуються з 

порушенням земельного законодавства», а не про порядок припинення права 

власності з наведеної підстави. 

З урахуванням зазначеного, можна зробити висновок, що вказані 

підстави примусового припинення прав на земельну ділянку, передбачені ст. 

143 ЗК України (використання не за цільовим призначенням та з порушенням 

земельного законодавства) стосуються не права власності на земельну 

ділянку, а лише тільки права землекористування.  

Така позиція знаходить підтримку й серед науковців. Так, автори 

науково-практичного коментарю Земельного кодексу України, А.М. 

Мірошниченко та Р.І. Марусенко зазначають, що ст. 143 ЗК України містить 

перелік підстав припинення як права власності, так і прав користування, 

проте не кожна підстава може бути застосована для припинення обох видів 

прав. З’ясування того, яке право може припинятися з конкретних підстав, 

можливе на підставі комплексного аналізу усіх норм кодексу. На погляд 

науковців, право власності на земельну ділянку не може бути припинено з 

підстав, передбачених у п. п. «а» та «б» ст. 143 ЗК України, оскільки, по-

перше, закон не містить чіткої вказівки, що з цих підстав може бути 

припинене саме право власності (з урахуванням ст. 140 ЗК України), по-

друге, закон не встановлює процедури припинення права власності з підстав, 

передбачених у п. п. «а» та «б» ст. 143 ЗК України. Оскільки право власності 

на землю держави виникає відповідно до закону (ч. 2 ст. 14 Конституції 

України), а органи державної влади та органи місцевого самоврядування, їх 

посадові особи зобов’язані діяти лише на підставі, в межах повноважень та у 

спосіб, що передбачені Конституцією та законами України (ч. 2 ст. 19 

Конституції України), то за відсутності відповідної процедури припинити 
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право власності на земельну ділянку з підстав, передбачених п. п. «а» та «б» 

ст. 143 ЗК України, не можна
203

. 

Цікаво, що у судовій практиці зустрічаються кардинально різні підходи 

до вирішення проблеми застосування ст. 143 ЗК України на практиці. Як 

зазначалось, поширеними є випадки, коли судді приймають рішення про 

примусове припинення права власності на земельну ділянку на підставі 

вказаної статті, проте у деяких випадках у судових рішеннях також 

зазначається, що використання земельної ділянки не за цільовим 

призначенням не може розглядатись як підстава припинення права власності. 

Так, до Жовтневого районного суду м. Маріуполя Донецької області 

звернувся з позовом виконуючий обов’язки прокурора м. Маріуполя в 

інтересах держави в особі Маріупольської міської ради (далі – ММР) про 

примусове припинення права власності на земельну ділянку площею 0,0522 

га, та визнання недійсним державного акту № 727830 від 25.03.2008р. про 

право його власності на вказану на земельну ділянку з тих підстав, що 

відповідач придбав у А. за договором купівлі - продажу від 3.03.2008р. 

спірну земельну ділянку, яка була виділена для будівництва та 

обслуговування жилого будинку, господарських будівель і споруд, але 

відповідач побудував на ній автомийку, чим порушив вимоги ст. 91 ЗК 

України, використовуючи спірну земельну ділянку не за її цільовим 

призначенням.  

Заслухавши сторони, дослідивши матеріали справи, суд вважає, що 

позовні вимоги задоволенню не підлягають. Судом встановлено, що 

відповідач придбав у А. за договором купівлі - продажу від 3.03.2008р. 

спірну земельну ділянку, яка була виділена для будівництва та 

обслуговування жилого будинку, господарських будівель і споруд. Також 

встановлено, що відповідач побудував на спірній ділянці автомийку. 
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Відповідно до вимог ст. 153 ЗК України, власник не може бути 

позбавлений права власності на земельну ділянку, крім випадків, 

передбачених цим Кодексом та іншими законами України. У випадках, 

передбачених цим Кодексом та іншими законами України, допускається 

викуп земельної ділянки. При цьому власникові земельної ділянки 

відшкодовується її вартість.  

Статтею 143 ЗК України передбачені підстави для примусового 

припинення прав на земельну ділянку. Зокрема, п. «а» ч. 1 ст. 143 ЗК України 

передбачено, що примусове припинення прав на земельну ділянку 

здійснюється у судовому порядку у разі використання земельної ділянки не 

за цільовим призначення.  

Статтею 144 Земельного Кодексу України визначено порядок 

припинення права користування земельними ділянками, які 

використовуються з порушенням земельного законодавства.  

Тобто, вищевказаними нормами не передбачено примусове припинення 

права власності на земельну ділянку, а лише регулюється процедура 

примусового припинення права користування земельною ділянкою.  

Судом також встановлено, що рішенням ММР № 6/2-98 від 

21.12.2010р. дозволено зміну цільового призначення спірної земельної 

ділянки. 

Тому суд вважає, що законних підстав для примусового припинення 

права власності відповідача на належну Б. земельну ділянку немає.  

Керуючись ст.ст. 10, 60, 212 ЦПК, ст.ст. 143, 144, 153 ЗК України, суд 

вирішив у задоволенні позовних вимог виконуючого обов’язки прокурора м. 

Маріуполя в інтересах держави в особі Маріупольської міської ради до Б. про 

примусове припинення права власності на земельну ділянку, та визнання 

недійсним державного акту №727830 від 25.03.2008р. про право власності Б. 

на вказану земельну ділянку відмовити
204
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Показовим у цьому сенсі є рішення колегії суддів Судової палати у 

цивільних справах Верховного Суду України, розглянувших у судовому 

засіданні справу за позовом Володимир-Волинського міжрайонного 

прокурора в інтересах Володимир-Волинської міської ради до Х. про 

примусове припинення права власності на земельну ділянку. В ході розгляду 

справи було встановлене наступне: 

У жовтні 2007 року Володимир-Волинський міжрайонний прокурор в 

інтересах держави в особі Володимир-Волинської міської ради звернувся до 

суду із зазначеним позовом, посилаючись на те, що 27 червня 1997 року Х. 

згідно з рішенням виконавчого комітету Володимир-Волинської міської ради 

надано земельну ділянку для будівництва і обслуговування житлового 

будинку та господарських споруд площею 800 кв. м. Державний акт на право 

власності на земельну ділянку серії II—ВЛ № 005931 відповідачу видано 21 

червня 2001 року. 

Оскільки, після надання земельної ділянки, відповідач будівництво 

житлового будинку і господарських споруд не розпочав, використовує цю 

земельну ділянку не за призначенням, просив примусово припинити право 

власності Х. на земельну ділянку площею 800 кв. м та визнати таким, що 

втратив чинність державний акт на право приватної власності на землю від 

21 червня 2001 року серії II—ВЛ № 005931. 

Рішенням Володимир-Волинського міського суду від 27 грудня 2007 

року позов задоволено. Примусово припинено право власності Х. на 

земельну ділянку площею 800 кв. м, та визнано таким, що втратив чинність 

державний акт на право приватної власності на земельну ділянку від 21 

червня 2001 року серії II—ВЛ № 005931. 

Ухвалою апеляційного суду Волинської області від 27 березня 2008 

року рішення Володимир-Волинського міського суду від 27 грудня 2007 року 

залишено без змін. 

У касаційній скарзі Х. ставить питання про скасування рішень судів 

першої та апеляційної інстанцій у зв'язку з порушенням судами норм 
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матеріального та процесуального права та ухвалення нового рішення про 

відмову в позові. 

Касаційна скарга підлягає задоволенню за таких підстав. 

Встановлено, що 27 червня 1997 року Х. згідно з рішенням 

виконавчого комітету Володимир-Волинської міської ради надано земельну 

ділянку для будівництва та обслуговування житлового будинку та 

господарських споруд площею 800 кв. м. 

21 червня 2001 року відповідачу видано державний акт на право 

приватної власності на вказану земельну ділянку серії ІІ-ВЛ № 005931. 

Будівництво будинку на спірній земельній ділянці відповідач не 

розпочав та використовує її не за призначенням – для ведення огородництва. 

З метою усунення вказаних порушень земельного законодавства 

головним спеціалістом управління з контролю за використанням та 

охороною земель у Волинській області 20 червня 2007 року винесено припис, 

яким зобов'язувалося відповідача забезпечити використання спірної 

земельної ділянки за її цільовим призначенням до 20 липня 2006 року. 

Проте Х. у встановлений строк вимоги зазначеного припису не 

виконав, а тому 26 липня 2007 року відносно нього повторно складено 

припис із вимогою усунути порушення до 26 серпня 2007 року. У 

подальшому за невикористання земельної ділянки за її цільовим 

призначенням та невиконання приписів, Х. притягнуто до адміністративної 

відповідальності.  

Задовольняючи позовні вимоги, суди виходили із того, що оскільки 

відповідач використовував надану йому земельну ділянку не за її цільовим 

призначенням, будівництва житлового будинку на ній не проводив та 

використовував її для огородництва, а також не виконував приписів щодо 

зобов'язання його використовувати земельну ділянку за її призначенням та 

був підданий адміністративній відповідальності за порушення вимог чинного 

земельного законодавства, згідно з вимогами ст. 143 ЗК України право 

власності відповідача на спірну земельну ділянку підлягає припиненню. 
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Проте погодитися з такими висновками судів не можна. 

Статтею 153 ЗК України передбачено, що власник не може бути 

позбавлений права власності на земельну ділянку, крім випадків, 

передбачених цим Кодексом та іншими законами України. У випадках, 

передбачених цим Кодексом та іншими законами України, допускається 

викуп земельної ділянки. При цьому власникові земельної ділянки 

відшкодовується її вартість. 

Статтею 143 ЗК України передбачені підстави для примусового 

припинення прав на земельну ділянку. Зокрема, п. «а» ч. 1 ст. 143 ЗК України 

передбачено, що примусове припинення прав на земельну ділянку 

здійснюється у судовому порядку у разі використання земельної ділянки не 

за цільовим призначення. 

Статтею 144 Земельного кодексу України визначено порядок 

припинення права користування земельними ділянками, які 

використовуються з порушенням земельного законодавства 

Цією статтею визначена процедура припинення права користування 

земельними ділянками, які використовуються з порушенням норм 

земельного законодавства, визначених у ст. 211 ЗК України, у тому числі й 

невиконання вимог щодо використання земель не за цільовим призначенням 

(п. «г» ч. 1 ст. 211 ЗК України). 

Так, встановивши, що Х. не виконав застосованих до нього згідно 

вимог ст. 144 ЗК України мір реагування щодо порядку припинення права 

користування земельною ділянкою та не виконав вимог щодо використання 

земель за цільовим призначенням, суди застосували до відносин норми ст. 

144 ЗК України та ст. 143 ЗК України, й не звернули уваги на те, що цими 

нормами не передбачено примусове припинення права власності на земельну 

ділянку, а лише регулюється процедура примусового припинення права 

користування земельною ділянкою. 

Тому підстави для примусового припинення права власності 

відповідача на надану йому земельну ділянку відсутні. 
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За таких обставин рішення судів першої та апеляційної інстанцій 

підлягають скасуванню з ухваленням нового рішення про відмову у позові. 

Керуючись ст. ст. 336, 341 ЦПК України, колегія суддів вирішила 

касаційну скаргу Х. задовольнити. Рішення Володимир-Волинського 

міського суду від 27 грудня 2007 року та ухвалу апеляційного суду 

Волинської області від 27 березня 2008 року скасувати та ухвалити нове 

рішення про відмову у позові Володимир-Волинського міжрайонного 

прокурора в інтересах Володимир-Волинської міської ради до Х. про 

примусове припинення права власності на земельну ділянку.
205

 

Отже, такий неоднозначний підхід до трактування положень ст. 143 ЗК 

України може викликати значні проблеми на практиці, адже йдеться про 

примусове припинення права власності. Тому для запобігання порушень прав 

власників необхідно чітко розмежувати на законодавчому рівні, які саме з 

підстав, наведених у ст. 143 ЗК України є підставами припинення права 

власності, а які – права користування земельною ділянкою.  

Деякі дослідники пропонують розширити коло випадків припинення 

права приватної власності на земельну ділянку випадками використання 

земельної ділянки з грубим порушенням її правового режиму, екологічних 

вимог та вимог екологічної безпеки. Так, О.В. Єлісєєва вважає, що існує 

нагальна необхідність внесення доповнень до чинного ЗК України, якими 

буде доповнено перелік підстав для прийняття судами рішень про 

конфіскацію земельних ділянок. До такого переліку підстав обов’язково 

мають входити факти використання власниками своїх земельних ділянок не 

за цільовим призначенням та з порушенням екологічних вимог, що призвели 

або можуть призвести до значного погіршення стану та якості земельної 

ділянки як частини навколишнього природного середовища. Наслідком 

зазначених санкцій має стати запровадження земельно-правової 

відповідальності у вигляді конфіскації земельних ділянок за рішенням суду, 
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тобто застосування цієї санкції має бути можливим до всіх приватних 

власників: юридичних та фізичних осіб. При цьому, на думку авторки, у 

законодавстві необхідно чітко визначити процедуру припинення права 

приватної власності на земельну ділянку у випадку її використання не за 

цільовим призначенням та з порушенням екологічних вимог
206

.  

Проте, видається, що така пропозиція не може бути прийнятою, 

оскільки буде мати своїм наслідком грубе порушення гарантій права 

власності. Адже конфіскація допускається лише як санкція за кримінальний 

злочин, що допускається лише у виняткових випадках, прямо передбачених 

законодавством. Такі випадки передбачені КК України, при цьому у ст. 59 

КК України вказано, що «конфіскація майна встановлюється за тяжкі та 

особливо тяжкі корисливі злочини», якими не можуть вважатися 

використання земельної ділянки не за цільовим призначенням або з 

порушенням норм земельного законодавства, оскільки навіть у випадку 

суттєвих порушень з боку власників земельних ділянок покарання у вигляді 

конфіскації належних їм земельних ділянок буде неспіврозмірним заподіяній 

такими порушеннями шкоді. 

Про необхідність дотримання принципу співрозмірності при 

позбавленні власника його прав звертається увага й у практиці 

Європейського Суду з прав людини. Суд звертає увагу на те, що при розгляді 

справ, пов’язаних зі втручанням у право власності необхідно дотримуватись 

трьох норм, закріплених у ст. 1 Протоколу № 1 до Європейської Конвенції з 

прав людини, а саме: принцип безперешкодного користування майном, 

пов’язання випадків позбавлення майна з певними умовами, право держав-

учасників здійснювати контроль за використанням власності відповідно до 

загальних інтересів.  
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Суд зазначає, що для того, щоб втручання в право власності вважалося 

допустимим, повинна бути розумна відповідність між використовуваними 

засобами і тією метою, на яку направлена будь-яка міра, що позбавляє особу 

власності. При розгляді справ необхідно розглядати, чи існує розумна 

відповідність між використовуваними засобами і метою, на яку спрямована 

будь-яка міра, що позбавляє особу власності. Суду треба визначати, чи 

збережена необхідна справедлива рівновага.
207

  

З урахуванням вказаного, доцільним видається закріпити окремо 

підстави для примусового припинення права землекористування. На нашу 

думку, оскільки підстави припинення права власності на землю визначені у 

ст. 140 ЗК України, немає необхідності окремо дублювати підстави 

примусового припинення права власності. Натомість, необхідно виділити 

примусові підстави припинення інших прав на земельну ділянку. Тому 

необхідно змінити назву ст. 143 ЗК України наступним чином: «Підстави для 

примусового припинення прав користування земельною ділянкою», та 

викласти її у такій редакції: 

«Примусове припинення прав користування земельною ділянкою 

здійснюється у судовому порядку у разі: 

а) використання земельної ділянки не за цільовим призначенням; 

б) неусунення допущених порушень законодавства (забруднення 

земель радіоактивними і хімічними речовинами, відходами, стічними водами, 

забруднення земель бактеріально-паразитичними і карантинно-шкідливими 

організмами, засмічення земель забороненими рослинами, пошкодження і 

знищення родючого шару ґрунту, об'єктів інженерної інфраструктури 

меліоративних систем, порушення встановленого режиму використання 

земель, що особливо охороняються, а також використання земель способами, 

які завдають шкоди здоров'ю населення) в строки, встановлені вказівками 

                                           
207

 Карс-Фриск М. Европейская конвенция о защите прав человека и основных свобод. Право на 

собственность / М. Карс-Фриск, А.Н. Жеребцов, В.В. Меркулов, А.Г. Эртель // Учебно-методическое 

пособие для судей. – М. : Российская академия правосудия, Совет Европы, 2002. – Електронний ресурс. – 

Режим доступу: http://www.rrpoi.narod.ru/echr/commentary/st1pr1.htm 

http://www.rrpoi.narod.ru/echr/commentary/st1pr1.htm


 117 

(приписами) центрального органу виконавчої влади, що реалізує державну 

політику у сфері здійснення державного нагляду (контролю) в 

агропромисловому комплексі; 

в) у інших встановлених законом випадках».  

Таким чином, усі підстави припинення права власності на земельну 

ділянку можуть бути поділені на дві групи: 

1) припинення права власності на земельну ділянку за волею власника 

– коли суб’єктивне право власності припиняється добровільно, виключно у 

зв’язку з волевиявленням власника: добровільна відмова власника від права 

на земельну ділянку (ст. 142 ЗК України); відчуження земельної ділянки 

іншим учасникам цивільних відносин (ст. 131 ЗК України); 

2) припинення права власності на земельну ділянку незалежно від волі 

власника – коли право власності припиняється за обставин, які не залежать 

від власника. У залежності від характеру вказаних обставин ця група підстав 

може бути поділена на наступні підгрупи: 

а) припинення права власності на земельну ділянку з об’єктивних 

причин: знищення земельної ділянки внаслідок стихійної події; смерть 

власника; 

б) припинення права власності на земельну ділянку внаслідок волі 

інших суб’єктів. Це може бути: 

- примусове вилучення земель без згоди власника у разі наявності його 

провини – коли власник позбавляється належного йому права на землю без 

його волі за умови наявності порушень законодавства: звернення стягнення 

на земельну ділянку за вимогами кредитора (ст. 139 ЗК України); конфіскація 

за рішенням суду (ст. 148 ЗК України); 

 - примусове вилучення земель без згоди власника в разі відсутності 

його провини – коли право власності на земельну ділянку припиняється за 

рішенням органів державної влади, органів місцевого самоврядування або 

судових органів без провини власника, пов’язаної з порушенням норм 

законодавства або внаслідок протиправних дій інших осіб: відчуження 
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земельних ділянок приватної власності з мотивів суспільної необхідності (ст. 

350 ЦК України, ст. 146-147 ЗК України), реквізиція земельної ділянки (ст. 

353 ЦК України), відчуження земельної ділянки, яка не може належати особі 

за законом (у випадку невідчуження земельної ділянки іноземними особами 

та особами без громадянства у встановлений строк у визначених законом 

випадках) (ст. 348 ЦК України, ст. 145 ЗК України); знищення майна іншою 

особою.  

Вказана класифікація не охоплює деяких інших підстав припинення 

права власності на земельну ділянку, наприклад: набуття земельної ділянки у 

власність проти волі власника добросовісним набувачем (ст. 330 ЦК 

України), прийняття судом рішення про недійсність укладеної угоди купівлі-

продажу земельної ділянки чи недійсним рішення державного органу чи 

органу місцевого самоврядування про приватизацію тощо. Проте вказані 

підстави не мають суттєвого значення в рамках цього дослідження.  

Для цілей дослідження корисною є також класифікація примусових 

підстав припинення права власності на земельну ділянку за критерієм 

відплатності. 

За вказаним критерієм примусові підстави припинення права власності 

на земельну ділянку можна поділити на дві групи: 

1) відплатні – ті, за якими особі відшкодовується вартість речі, право 

власності на яку припиняється. Сюди відносяться випадки позбавлення права 

власності на користь суспільних інтересів, для збереження цінних видів 

майна або для усунення наслідків надзвичайних обставин
208

: відчуження 

земельних ділянок приватної власності з мотивів суспільної необхідності (ст. 

350 ЦК України, ст. 146-147 ЗК України), реквізиція земельної ділянки (ст. 

353 ЦК України), відчуження земельної ділянки, яка не може належати особі 

за законом (у випадку невідчуження земельної ділянки іноземними особами 
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та особами без громадянства у встановлений строк у визначених законом 

випадках) (ст. 348 ЦК України, ст. 145 ЗК України);  

2) безвідплатні – ті, за якими власник позбавляється речі без 

відповідної компенсації. Це санкції за неправомірну поведінку: звернення 

стягнення на земельну ділянку за вимогами кредитора (ст. 139 ЗК України); 

конфіскація за рішенням суду (ст. 148 ЗК України);  

Усі примусові підстави припинення права власності відповідають 

певним ознакам, що гарантує неприпустимість свавільного порушення права 

власності. До таких ознак відносяться, зокрема: 

1) рішення про позбавлення права власності приймається відповідним 

органом, уповноваженим на це державою. Тому для попередження 

зловживань законодавством має бути чітко визначено органи, які 

уповноважуються державою здійснювати процедуру примусового вилучення 

майна; 

2) умови та порядок примусового припинення права власності мають 

визначатися тільки законом. Перелік примусових підстав припинення права 

власності не підлягає розширеному тлумаченню, тобто є вичерпним; 

3) будь-який спосіб примусового позбавлення права власності завжди 

спрямований до конкретної особи, тобто є персоніфікованим; 

4) усталеним у науці цивільного права є визначення примусових 

підстав припинення права власності як таких, при яких право власності 

припиняється незалежно від волі особи. Власник може вплинути лише на 

розмір компенсації (викупну ціну), яка встановлюється за домовленістю з 

ним, що ж стосується самого питання припинення права власності, власник 

змушений підкоритися такому припису; 

5) припинення права власності в примусовому порядку здійснюється на 

підставі рішення суду або іншого акта правозастосування уповноваженого 

органу.
209
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Отже, примусове припинення права власності – це передбачена 

цивільним законодавством сукупність юридичних та фактичних дій, з якими 

законодавство пов’язує вичерпний перелік випадків вилучення речі у 

власника в односторонньому порядку, компетентним органом та незалежно 

від волі власника.  

Примусове вилучення земельних ділянок здійснюється у 

встановленому законом порядку із дотриманням процесуальних форм, що 

забезпечує ефективність, справедливість, відкритість та прозорість 

процедури. Процес вилучення земельних ділянок представляє собою певну 

систему послідовних стадій, на кожній з яких здійснюються відповідно до 

встановленої процедури певні юридичні дії, спрямовані на досягнення 

проміжного юридичного результату, на підставі якого відбувається перехід 

до наступної стадії, поки не буде досягнуто необхідний юридичний 

результат.
210

 Отже, кожна підстава примусового припинення права власності 

на земельну ділянку має свою специфіку. 

Безоплатне вилучення земельної ділянки, як зазначалось, допускається 

лише у випадках, коли відбувається звернення на таку земельну ділянку за 

зобов’язаннями власника, або у разі конфіскації. 

Звернення стягнення на земельну ділянку допускається, як правило, на 

підставі рішення суду. Питанням звернення стягнення на майно власника ЦК 

України не приділяє уваги в рамках окремої статті. Аналіз положень ЦК 

України, зокрема, ст. 590, дозволяє дійти висновку, що звернення стягнення 

на майно власника, у тому числі, на земельну ділянку (оскільки для цього 

виду майна не встановлено спеціальних правил) допускається за рішенням 

суду, якщо інше не встановлено договором або законом. 

Умови та порядок звернення стягнення на земельні ділянки визначені 

Законом України «Про виконавче провадження» від 21 квітня 1999 р.
211
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порядок відрізняється для фізичних та юридичних осіб. Згідно ст. 63 

вказаного Закону, щодо майна фізичних осіб звернення стягнення на 

будинок, квартиру, інше приміщення, земельну ділянку, що є нерухомим 

майном, провадиться у разі відсутності у боржника достатніх коштів чи 

рухомого майна. При цьому, в першу чергу, провадиться звернення 

стягнення на окрему від будинку земельну ділянку, інше приміщення, що 

належать боржникові. В останню чергу звертається стягнення на жилий 

будинок чи квартиру. Разом з жилим будинком стягнення звертається також 

на прилеглу земельну ділянку, що належить боржникові. 

Щодо майна юридичної особи, то згідно ст. 66 Закону України «Про 

виконавче провадження», у разі відсутності у боржника - юридичної особи 

коштів, достатніх для покриття заборгованості, стягнення звертається на 

інше майно, належне боржникові - юридичній особі. Земельні ділянки, як 

об’єкт, що є нерухомістю, реалізуються в третю чергу. 

Слід зазначити, що певні особливості має звернення стягнення на 

майно фермерських господарств. Так, відповідно до ст. 21 Закону України 

«Про фермерське господарство»
212

 від 19 червня 2003 р., звернення стягнення  

на земельні ділянки, надані у власність для ведення фермерського 

господарства,  допускається у випадках, коли у фермерського господарства 

відсутнє інше майно, на яке може бути звернено стягнення. 

Необхідно також звернути увагу, що перелік майна, на яке не може 

бути звернено стягнення за зобов’язаннями власника, передбачений Законом 

України «Про виконавче провадження», відрізняється від переліку майна, що 

не підлягає конфіскації, визначеному в додатку до Кримінального кодексу 

УРСР, відповідно до якого до зазначеного вище майна додається також 

жилий  будинок  з  господарськими  будівлями  в  сільській місцевості,  якщо  

засуджений  та  його  сім'я  постійно  в  ньому проживають. Доцільними 

представляються пропозиції доповнити це положення уточненням, а саме, 
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вказати, що не підлягають конфіскації також земельні ділянки, необхідні для 

обслуговування такого жилого  будинку  з  господарськими  будівлями, що 

значно полегшить практичне застосування вказаної норми.  

Конфіскація земельної ділянки полягає в примусовому безоплатному 

вилученні у власність держави земельної ділянки, яка є власністю юридичної 

чи фізичної особи
213

. При цьому, як зазначав Д.І. Мейєр, примусове 

відібрання майна у власника велінням державної влади є таким способом 

припинення права власності, за якого, з точки зору цивільного права, 

переважне значення має не набуття права власності державою, а втрата його 

приватною особою; хоча держава набуває майно, це є наслідком втрати права 

приватною особою; норми цивільного права в цих випадках регулюють не 

набуття права власності, а його припинення
214

. Отже, конфіскація є 

підставою припинення права приватної власності на земельну ділянку і 

виникнення права власності на землю держави. Як власник конфіскованої 

земельної ділянки, держава вправі розпорядитися нею в будь-який спосіб – 

продати з прилюдних торгів у порядку, визначеному нормами глави 21 ЗК 

України та іншими законодавчими актами, або просто передати в постійне чи 

тимчасове користування тощо.
215

 

Відповідно до ст. 148 ЗК України, земельна ділянка може бути 

конфіскована виключно за рішенням суду у випадках, обсязі та порядку, 

встановлених законом. Отже, конфіскація як підстава припинення права 

власності на землю є різновидом додаткового виду покарань за вчинення 

правопорушень і може бути застосована за наявності двох умов: 1) 

визначення безпосередньо в законі випадків, обсягу та порядку конфіскації 

земельної ділянки; 2) наявність рішення суду про конфіскацію земельної 
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ділянки
216

. Однак ст. 148 ЗК України не визначає підстав для прийняття 

судового рішення про конфіскацію земельної ділянки. Отже, за чинним 

законодавством, конфіскація земельної ділянки може бути проведена лише 

на загальних підставах, як санкція за вчинений злочин або 

правопорушення.
217

 

Конфіскація як різновид додаткового покарання застосовується в 

адміністративному та кримінальному праві. Відповідно до ст. 59 КК України, 

конфіскація  майна  встановлюється  за  тяжкі  та особливо тяжкі корисливі 

злочини і може бути призначена  лише  у  випадках, спеціально передбачених 

в Особливій частині цього Кодексу. Згідно ст. 96-6 КК України, конфіскація 

майна як додатковий захід кримінально-правового характеру може бути 

застосована й щодо юридичних осіб.  

Конфіскація як адміністративне стягнення передбачена ст. ст. 24, 29 

КпАП України та полягає в примусовій безоплатній передачі предмета, який 

став знаряддям вчинення або безпосереднім об'єктом адміністративного 

правопорушення у власність держави за рішенням суду. При цьому 

конфіскація може бути застосована як основне, так і додаткове стягнення. 

Конфіскація земельної ділянки як адміністративно-правова санкція може 

бути застосована виключно щодо фізичних осіб. Для конфіскації земельної 

ділянки в адміністративному провадженні необхідно, щоб така санкція була 

прямо передбачена відповідною статтею КпАП України, і справа 

розглядалася судом. З аналізу чинного КпАП України випливає, що 

конфіскація земельної ділянки потенційно можлива лише як санкція за 

правопорушення передбачене ст. 181 КпАП України, а саме, якщо така 
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земельна ділянка виступала ставкою в незаконно організованій азартній 

грі.
218

 

Від конфіскації майна як виду кримінального покарання слід відрізняти 

інші випадки конфіскації, які не є кримінальним покаранням, а тому 

називаються спеціальними видами конфіскації
219

. Так, відповідно до ст. 96-1 

КК України, спеціальна конфіскація полягає у примусовому безоплатному 

вилученні  за  рішенням суду у власність держави грошей, цінностей та  

іншого  майна  у  випадках,  визначених цим Кодексом, за умови вчинення  

злочину,  передбаченого  статтею  354  та  статтями 364, 364-1,  365-2,  368  -  

369-2 розділу XVII Особливої частини цього Кодексу, або суспільно 

небезпечного діяння, що підпадає під ознаки діяння, передбаченого 

зазначеними статтями. Згідно ст. 96-2 КК України, спеціальна конфіскація 

застосовується у разі, якщо гроші, цінності та інше майно: 1)  одержані 

внаслідок вчинення злочину та/або є доходами від такого майна; 2)  

призначалися  (використовувалися)  для  схиляння особи до вчинення  

злочину,  фінансування та/або матеріального забезпечення злочину або 

винагороди за його вчинення; 3) були предметом злочину, крім тих, що 

повертаються власнику (законному  володільцю),  а  у  разі,  коли його не 

встановлено, - переходять у власність держави; 4) були підшукані, 

виготовлені, пристосовані або використані як  засоби чи знаряддя вчинення 

злочину, крім тих, що повертаються власнику  (законному  володільцю), який 

не знав і не міг знати про їх незаконне використання. Аналіз наведених 

положень дозволяє дійти висновку, що земельна ділянка може бути 

конфіскована в порядку спеціальної конфіскації як цінність, одержана 

внаслідок злочину чи є доходом від такого майна, або яка використовувалась 

для  фінансування та/або матеріального забезпечення злочину чи винагороди 

за його вчинення, або була предметом злочину.  
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Таким чином, конфіскація як підстава припинення права власності на 

земельну ділянку характеризується наступними ознаками: вона є санкцією за 

вчинений особою злочин або правопорушення; полягає в примусовому та 

безоплатному вилученні земельної ділянки у її власника; провадиться на 

підставі відповідного рішення суду; є підставою виникнення права власності 

на цю земельну ділянку в держави. На сьогоднішній день конфіскація 

земельної ділянки застосовується лише в кримінальному, господарському та 

адміністративному провадженні, тобто конфіскація не є земельно-правовою 

санкцією. При цьому жодне з протиправних діянь, за які законом 

передбачена санкція у вигляді конфіскації земельної ділянки не має своїм 

предметом посягання на земельну ділянку. Так, жодна зі статей КпАП 

України, що встановлює відповідальність за порушення земельного 

законодавства, предметом посягання яких є земельна ділянка, не передбачає 

конфіскації земельної ділянки як санкції за таке правопорушення. У якості 

покарань за правопорушення, пов’язані з псуванням, забрудненням земель, 

використанням їх не за цільовим призначенням тощо, передбачені лише 

адміністративні штрафи (ст. ст. 52-56 КпАП України).
220

 

У цивілістичній літературі на межі з конфіскацією розглядається така 

підстава припинення права власності, як реквізиція. Найголовнішою 

відмінністю між конфіскацією та реквізицією називають оплатний чи 

безоплатний характер вилучення майна у власника. Так, дослідники 

вказують, що на відміну від реквізиції конфіскація має безоплатний характер 

і може застосовуватися лише у вигляді санкції за скоєний злочин.
221

 Часто ці 

дві підстави припинення права власності розглядаються одночасно тому, що 

вони є й водночас специфічними підставами набуття права власності 

державою. 
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Отже, під реквізицією розуміється примусове відчуження будь-якого 

майна у власника у разі стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших 

надзвичайних обставин або з мотивів суспільної необхідності, за умови 

попереднього і повного відшкодування його вартості. У виняткових 

випадках, зокрема, в умовах воєнного або надзвичайного стану майно може 

бути примусово відчужене у власника з наступним повним відшкодуванням 

його вартості (ст. 353 ЦК України). Якщо після припинення надзвичайної 

обставини реквізоване майно збереглося, особа, якій воно належало, має 

право вимагати його повернення у судовому порядку. При цьому власник 

зобов'язується повернути грошову суму або річ, яка була ним одержана у 

зв'язку з реквізицією, з вирахуванням розумної плати за використання цього 

майна. 

Як зазначає Є.А. Суханов, реквізиція є традиційною для будь-якого 

правопорядку підставою припинення права приватної власності громадян і 

юридичних осіб.
222

 Разом з тим, на конституційному рівні мають бути 

встановлені гарантії неприпустимості свавільного порушення права 

власності, тому у ст. 41 Конституції України передбачено, що примусове 

відчуження об’єктів права приватної власності може бути застосоване лише 

як виняток з мотивів суспільної необхідності, на підставі і в порядку, 

встановлених законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх 

вартості; примусове відчуження таких об’єктів з наступним повним 

відшкодуванням їх вартості допускається лише в умовах воєнного чи 

надзвичайного стану. Отже, ст. 353 ЦК України розвиває наведені 

конституційні засади відшкодування вартості майна, вилученого в порядку 

реквізиції. Але при цьому порядок проведення оцінки майна у вказаній статті 

не описаний, зазначено тільки, що результати оцінки можуть бути оскаржені 

в судовому порядку.  
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На сьогоднішній день питання оцінки реквізованого майна залишається 

дискусійним. Спеціального законодавчого акту, присвяченого реквізиції та 

порядку визначення вартості реквізованого майна на сьогоднішній день не 

існує. Тому, з одного боку, оцінка майна, а також розмір його вартості може 

здійснюватись відповідно до Закону України «Про оцінку майна, майнових 

прав та професійну оціночну діяльність в Україні»
223

 шляхом незалежної 

оцінки майна, проведеної суб’єктом оціночної діяльності.
224

 

Разом з тим, слід враховувати деякі особливі моменти, наприклад, С.О. 

Погрібний зазначає, що при визначенні повної вартості реквізованого майна 

слід враховувати також неотримані власником доходи, для одержання яких 

ним було вжито конкретних заходів, зроблено певні витрати тощо. У цьому 

питанні законодавець недостатньо чітко визначає критерії визначення 

повного відшкодування, зокрема, не визначає порядок компенсації за майно, 

що приносить власнику постійний прибуток і, відповідно, його реквізиція 

призводить до його зменшення або взагалі зникнення. Частина цього 

прибутку має бути врахована при оцінці упущеної вигоди, але у будь-якій 

ситуації відшкодування цих витрат має підкорятися критеріям розумності та 

справедливості оплати. При розрахунку повної вартості реквізованого майна 

має бути враховано зменшення доходів від решти майна, якщо реквізовано 

частину, те, що реквізиція призвела до зменшення доходів від не реквізованої 

решти майна.
225

 Отже, при визначенні вартості реквізованого майна має бути 

врахована не лише реальна вартість майна, але й неодержані від цього майна 

доходи. 

Слід також звернути увагу на специфіку реквізиції такого особливого 

виду майна, як земельна ділянка. У ЗК України не передбачено спеціальної 

статті, присвяченої особливостям реквізиції земельної ділянки, тоді як інші 
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підстави припинення права власності на земельну ділянку деталізуються на 

рівні окремих статей. На нашу думку, це є суттєвим упущенням з боку 

законодавця, оскільки земельна ділянка має свою специфіку, яку потрібно 

враховувати у разі її реквізиції. З цієї точки зору корисним є приклад 

російського законодавця, який передбачив у ЗК РФ окрему статтю, 

присвячену особливостям реквізиції земельної ділянки. Порядок реквізиції у 

вказаній статті у цілому є аналогічним передбаченому ЦК РФ, але разом із 

тим у ст. 51 ЗК РФ передбачені деякі особливості. Так, вказаною статтею 

передбачено, що земельна ділянка може бути вилучена уповноваженими 

виконавчими органами державної влади у його власника тимчасово з 

відшкодуванням власнику завданих збитків та видачею йому документу про 

реквізицію. Таким чином враховується специфіка земельної ділянки, а саме 

те, що знищення земельних ділянок може відбуватися лише у виняткових 

випадках, тому, за загальним правилом, земельні ділянки мають підлягати 

поверненню власникові.  

Щоправда, вказана норма не позбавлена й недоліків, які зазнають 

критиці в російській юридичній літературі. Так, оскільки реквізиція 

представлена у ст. 51 ЗК РФ як тимчасове вилучення земельної ділянки, цією 

статтею передбачено, що власнику відшкодовується не його вартість, а 

збитки і видається документ про реквізицію. Тобто передбачається, що 

земельна ділянка буде повернута власнику після припинення підстав 

реквізиції, і вже тільки у разі неможливості повернення реквізованого 

земельної ділянки його власнику відшкодовується ринкова вартість цієї 

земельної ділянки, що встановлюється відповідно до ст. 66 ЗК РФ, або за його 

бажанням надається рівноцінна земельна ділянка. При цьому 

встановлюється, що оцінка, відповідно до якої власнику земельної ділянки 

компенсуються вартість реквізованої земельної ділянки, збитки, завдані у 

зв'язку з її реквізицією або тимчасовим обмеженням його прав, може бути 

оскаржена власником земельної ділянки в судовому порядку. 



 129 

З урахуванням того, що вказаний підхід до відшкодування вартості 

земельної ділянки може викликати проблеми на практиці, пов’язані з тим, що  

для отримання компенсації власнику потрібно дочекатися закінчення 

обставин, що стали причиною реквізиції майна, на період існування яких він 

позбавляється як майна, так і належного відшкодування, російські 

дослідники пропонують закріпити правило, згідно якому одночасно з  

вилученням реквізованої ділянки власнику виплачується нормативна ціна 

земельної ділянки, а протягом року з дня вилучення земельної ділянки 

власник може пред'явити державному органу, що ухвалив рішення про 

реквізицію вимогу про відшкодування ринкової вартості земельної ділянки з 

додаванням акту оцінки.
226

  

Отже, з позитивних аспектів наведеної норми російського 

законодавства можна назвати лише виділення окремої статті у ЗК РФ, що 

визначає особливості реквізиції земельної ділянки, у тому числі, 

визначається, що саме підлягає відшкодуванню – ринкова вартість, та 

порядок її визначення. Українському законодавцю доцільно також 

врегулювати особливості реквізиції земельних ділянок, враховуючи при 

цьому помилки російського законодавця та намагаючись їх уникнути. З цієї 

точки зору корисним також буде досвід з питань реквізиції іншої країни 

пострадянського простору, а саме Республіки Молдови, у якій існує 

спеціальний закон, присвячений реквізиції – Закон РМ «Про реквізицію 

майна і виконання трудового обов’язку в інтересах суспільства» від 11 

жовтня 2002 р.
227

 Позитивними моментами цього закону є те, що в ньому, по-

перше, визначені види майна, яке може бути реквізоване, порядок обліку 

майна, що підлягає реквізиції, а також порядок відшкодування заподіяних 

реквізицією збитків. Так, відповідно до ст. 18 вказаного Закону,  у випадках 

псування родючих земель, реквізованих при проведенні зборів, 
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мобілізаційних навчань і тренувань, нанесені збитки відшкодовуються. Ст. 22 

зазначеного Закону визначає порядок відшкодування збитків, заподіяних при 

реквізиції майна. Зокрема, вказаною статтею передбачено, що: 

а) замість неспоживаного майна, яке з об'єктивних причин не може 

бути повернене його власнику, надається подібне майно або виплачується 

вартість реквізованого майна, обчислена відповідно до його технічного стану 

і ступеня зносу на момент здійснення реквізиції; 

б) у випадках реквізиції ділянок з культурами і посівами 

відшкодовується еквівалент нереалізованої власником продукції за цінами, 

опублікованими в Офіційному моніторі Республіки Молдова, з вирахуванням 

витрат, необхідних для отримання урожаю; 

в) при знищенні посівів виплачується еквівалент, необхідний для їх 

відновлення; 

г) за використання неродючих земельних ділянок відшкодування не 

надається. 

Вказані аспекти мають бути враховані й українським законодавцем. 

Підстави та порядок реквізиції потрібно врегулювати на рівні окремого 

закону, разом з тим, пропонуємо передбачити у ЗК України спеціальну 

статтю, присвячену реквізиції земельної ділянки, яка визначала б особливості 

реквізиції цього специфічного виду майна. З урахуванням вказаного, 

пропонуємо: 1) передбачити у ст. 140 ЗК України серед підстав припинення 

права власності на земельну ділянку реквізицію; 2) доповнити ЗК України ст. 

147-1 такого змісту: 

«Стаття 147-1. Реквізиція земельної ділянки. 

1. У разі стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших 

надзвичайних обставин, з мотивів суспільної необхідності земельна ділянка 

може бути тимчасово вилучена у власника на підставі та в порядку, 

встановлених законом, за умови попереднього і повного відшкодування його 

вартості (реквізиція). 
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2. В умовах воєнного або надзвичайного стану земельна ділянка може 

бути примусово вилучена у власника з наступним повним відшкодуванням її 

вартості. 

3. Реквізована земельна ділянка переходить у власність держави. 

4. Після спливу строків, на які була передана земельна ділянка, або 

після зникнення причин, що спонукали здійснити реквізицію, земельна 

ділянка повертається тим, у кого вона було реквізована, зі складанням акту 

про повернення майна. Право власності на земельну ділянку поновлюється, 

одночасно особа зобов'язується повернути грошову суму або річ, яка була 

нею одержана у зв'язку з реквізицією, з вирахуванням розумної плати за 

використання цього майна. 

5. У разі реквізиції земельної ділянки її попередній власник може 

вимагати взамін надання йому іншої земельної ділянки, якщо це можливо. 

6. У випадках реквізиції ділянок з культурами і посівами 

відшкодовується еквівалент нереалізованої власником продукції, з 

вирахуванням витрат, необхідних для отримання урожаю. При знищенні 

посівів виплачується еквівалент, необхідний для їх відновлення 

7. Оцінка, за якою попередньому власникові була відшкодована 

вартість реквізованого майна, а також збитки, заподіяні у зв’язку з 

реквізицією, можуть бути оскаржені до суду». 

Деякі дослідники убачають норми про реквізицію у чинному ЗК 

України. Так, О.С. Харченко зазначає, що про реквізицію йдеться у ст. 147 

ЗК України, і що під примусовим відчуженням земельних ділянок з мотивів 

суспільної необхідності і слід розуміти реквізицію. З урахуванням вказаного, 

авторка пропонує змінити назву ст. 147 ЗК України та назвати цю статтю 

«Реквізиція земельної ділянки», або викласти дійсну назву у такій редакції: 
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«Примусове відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності 

(реквізиція)» з внесенням необхідних змін у ст. 140, 143, 147 ЗК України
228

. 

Проте представляється, що реквізиція є окремою підставою 

припинення права власності на земельну ділянку, про що свідчить як позиція 

законодавця, який у Законі України «Про відчуження земельних ділянок, 

інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у 

приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності» прямо вказує, що дія цього закону не поширюється на 

суспільні відносини, що виникають у разі примусового відчуження 

земельних ділянок в умовах воєнного чи надзвичайного стану (реквізиції), 

так і низка відмінностей між реквізицією та викупом (примусовим 

відчуженням) земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності. 

Відмінності між реквізицією та викупом (примусовим відчуженням) 

земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності зводяться до наступного: 

1) реквізиція земельних ділянок допускається за особливих умов, 

зокрема, за умови стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших 

надзвичайних обставин; 

2) реквізиція є, за загальним правилом, тимчасовим вилученням майна, 

з його поверненням після припинення обставин, у зв’язку з якими 

здійснювалась реквізиція; 

3) за умови воєнного чи надзвичайного стану допускається реквізиція 

майна без попереднього відшкодування його вартості; 

4) існує різниця при визначенні суми відшкодування: у разі реквізиції 

відшкодовується, за загальним правилом, лише вартість реквізованого майна, 

тоді як викупна ціна при вилученні земельної ділянки для суспільних потреб 
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чи з мотивів суспільної необхідності включає в себе, крім вартості, ще розмір 

збитків,  завданих власнику внаслідок викупу земельної ділянки, у тому числі 

збитків, що  будуть  завдані  власнику  у зв'язку з достроковим припиненням 

його зобов'язань перед третіми особами,  зокрема упущена вигода, у повному  

обсязі.  

Ще однією підставою примусового припинення права власності на 

земельну ділянку є припинення права власності на земельну ділянку особи, 

якій земельна ділянка не може належати на праві власності, якій присвячена 

ст. 145 ЗК України. Деякі дослідники убачають протиріччя у самому 

формулюванні вказаної підстави, оскільки в даному випадку виникає 

ситуація, коли з одного боку особа є власником майна, а з іншого – воно не 

може їй належати. Проте, як зазначає Ю.К. Толстой, відсутність протиріччя 

може бути доведена тим фактом, що можливі ситуації, коли майно виявилося 

в особи на підставах, що допускаються законом, але згодом ці підстави 

відпали. Наприклад, змінився правовий режим речі, і річ, яка знаходилася у 

вільному обороті перейшла до розряду обмежено обороноздатних чи 

вилучених з обороту речей, та більше не може знаходитись у власності 

конкретної особи.
229

 

Перш за все, слід зазначити, що звертає на себе увагу деяка 

неузгодженість положень ст. 140 та 145 ЗК України. У ст. 140 серед підстав 

припинення права власності на земельну ділянку названо невідчуження 

земельної ділянки іноземними особами та особами без громадянства у 

встановлений строк у випадках, визначених цим Кодексом. Тоді як ст. 145 ЗК 

України має назву «Припинення права власності на земельну ділянку особи, 

якій земельна ділянка не може належати на праві власності». З одного боку, 

дослідники зазначають, що положення ст. 145 ЗК України стосуються 

випадків невідчуження земельної ділянки іноземними особами та особами 

без громадянства. Проте така назва наведеної статті дає підстави для 
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висновків, що нею охоплюються й інші випадки примусового припинення 

права власності на земельні ділянки, які не можуть їм належати. Видається, 

що ст. 145 ЗК України має бути узгоджена зі ст. 348 ЦК України 

«Припинення права власності особи на майно, яке не може їй належати», 

відповідно до якої якщо з підстав, що не були заборонені законом, особа 

набула право власності на майно, яке за законом, який був прийнятий 

пізніше, не може їй належати, це майно має бути відчужене власником 

протягом строку, встановленого законом. Застосування положень ст. 348 ЦК 

України до випадків примусового припинення права власності на земельні 

ділянки допоможе запобігти деяким проблемам, які на сьогодні існують на 

практиці. Наприклад, у ст. 145 ЗК України не міститься відповіді на питання 

про порядок примусового відчуження земельної ділянки. Це викликає 

питання про те, хто має звертатися до суду у випадку порушення особами 

вказаного у ч. 1 ст. 145 ЗК України обов’язку. Крім того, виникає питання, 

про долю земельної ділянки, якщо відсутня особа, що має намір придбати цю 

земельну ділянку. Відповіді на ці питання містяться у ст. 348 ЦК України, 

відповідно до якої якщо майно не відчужене власником у встановлені 

законом строки, це майно з урахуванням його характеру і призначення за 

рішенням суду на підставі заяви відповідного органу державної влади 

підлягає примусовому продажу. У разі примусового продажу майна його 

колишньому власникові передається сума виторгу з вирахуванням витрат, 

пов'язаних з відчуженням майна. Якщо майно не було продане, воно за 

рішенням суду передається у власність держави. У цьому разі колишньому 

власникові майна виплачується сума, визначена за рішенням суду. 

Такий підхід, крім іншого, дозволить уникнути випадків примусового 

відчуження земельних ділянок в іноземців без попереднього відшкодування 

їх вартості, що трапляються на практиці. Так, заочним рішенням 

Ізмаїльського міськрайсуду Одеської області за позовом Ізмаїльського 

районного прокурора в інтересах держави в особі Ізмаїльської РДА  було 

припинено право власності іноземця, що успадкував земельну ділянку 
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сільськогосподарського призначення (земельний пай) і протягом року не 

відчужив її. Тобто фактично в даному випадку мало місце рішення про 

конфіскацію без достатніх правових підстав, що є грубим порушенням прав 

особи.
230

 

Отже, припинення права власності на земельну ділянку особи, якій 

земельна ділянка не може належати на праві власності, про що йдеться у ст. 

145 ЗК України, охоплює не лише випадки невідчуження земельних ділянок 

іноземцями та особами без громадянства. Це може відбутися, наприклад, у 

разі, якщо з підстав, що не були заборонені законом, особа набула право 

власності на земельну ділянку, яка за законом, що був прийнятий пізніше, не 

може їй належати. Видається також, що положення ст. 145 ЗК України 

можуть бути поширені на випадки, коли порушуються вимоги щодо 

максимального розміру земельних ділянок певних категорій, які можуть 

перебувати у власності особи (наприклад, відповідно до ст. 56 ЗК України). 

Крім того, положення наведеної статті мають застосовуватись також до 

випадків викупу земельних ділянок, на яких розташовані пам'ятки археології 

(так, відповідно до ст. 17 Закону України «Про охорону культурної 

спадщини»
231

 від 8 червня 2000 р., землі, на яких розташовані пам'ятки 

археології, перебувають у державній власності або вилучаються 

(викуповуються) у державну власність  в установленому законом порядку,  за 

винятком земельних ділянок, на яких розташовуються пам'ятки археології - 

поля давніх битв).  

З урахуванням викладеного, п. е ст. 140 ЗК України слід викласти у 

такій редакції: «невідчуження земельної ділянки особою, якій земельна 

ділянка не може належати на праві власності». Таке формулювання 

допоможе уникнути протиріч і щодо випадків, коли земельна ділянка 
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сільськогосподарського призначення була набута громадянином, але після її 

набуття особа втратила громадянство України. 

Слід зазначити, що у юридичній літературі піддається критиці 

закріплене законодавцем у ч. 4 ст. 81 ЗК України положення, відповідно до 

якого землі сільськогосподарського призначення, прийняті у спадщину 

іноземцями, а також особами без громадянства, протягом року підлягають 

відчуженню
232

.  

По-перше, наведене положення, на думку дослідників, вступає в 

протиріччя з положеннями ст. 22 ЗК України, відповідно до якої землі 

сільськогосподарського призначення не можуть передаватись у власність 

іноземцям, особам без громадянства, іноземним юридичним особам та 

іноземним державам. Тобто складається ситуація, коли, з одного боку, 

іноземні особи та особи без громадянства взагалі не можуть мати у власності 

земельні ділянки сільськогосподарського призначення, а з іншого – повинні 

їх відчужити. Тоді виникає питання, яким чином може бути відчужена 

земельна ділянка, якщо право власності на неї не може бути оформлене та 

зареєстроване за іноземною особою чи особою без громадянства в силу ст. 22 

ЗК України. З урахуванням вказаного, дослідники пропонують узгодити 

положення ст. ст. 22 та 81, 82 ЗК України, а саме: 1) викласти ч. 4 ст. 22 ЗК 

України в такій редакції: «землі сільськогосподарського призначення не 

можуть передаватись у власність іноземним особам, особам без 

громадянства, іноземним юридичним особам та іноземним державам, крім 

випадків спадкування; 2) у ст. ст. 81, 82 ЗК України закріпити, що земельні 

ділянки, отримані в спадщину іноземними громадянами та особами без 

громадянства (іноземними юридичними особами – відповідно у ст. 82), за 

винятком земельних ділянок, визначених відповідно у ч. 2 ст. ст. 81, 82 ЗК 
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України, протягом року підлягають відчуженню. На думку авторки, такі 

зміни до ЗК України дозволять чітко визначити, які саме ділянки мають 

підлягати відчуженню в іноземних осіб та осіб без громадянства у випадку їх 

невідчуження добровільно в зазначений у законі строк, а також створити 

правовий механізм добровільного відчуження таких земельних ділянок 

іноземними особами та особами без громадянства у встановлені для 

відчуження строки.
233

 

У цілому погоджуючись з наведеними аргументами, зазначимо, що не 

всі з запропонованих змін представляються доцільними. На нашу думку, 

достатньо внести відповідні зміни у ст. 22 ЗК України, це вже дозволить 

вирішити проблему з оформленням права власності іноземних осіб та осіб 

без громадянства на земельні ділянки та їх подальшим відчуженням 

(добровільним чи примусовим). Разом з тим, формулювання частин 4 ст. ст. 

81, 82 ЗК України все ж таки не є досконалими. Недоліки такого 

формулювання полягає в тому, що воно залишає без відповіді випадок, коли 

особа набуває право власності на таку земельну ділянку, а згодом втрачає 

громадянство України, хоча такі випадки є цілком вірогідними. З цього 

приводу існує Роз’яснення Міністерства юстиції України щодо необхідності 

відчуження іноземною громадянкою земельної ділянки 

сільськогосподарського призначення,  набутою нею у власність у 2002 році 

за  часів,  коли  вона  мала  громадянство України. У ньому зазначається, що 

особливостей (уточнень) щодо розпорядження земельними ділянками 

сільськогосподарського призначення особами, які отримали у  власність  ці  

ділянки  за  часів  перебування  у  громадянстві України,  а згодом змінили 

таке громадянство, статті 22, 81 та ін. ЗК України не містять.   Разом  з  тим 

ст. 145 цього Кодексу встановлено  вимогу  припинення  права  власності  на 

земельну ділянку особи,  якій земельна ділянка не може належати на праві 
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власності. З наведеного робиться висновок про необхідність відчуження 

земельної ділянки вказаною особою
234

. 

Крім того, у зазначеному формулюванні не визначено чітко, з якого 

моменту має починатись перебіг строку, відведеного для відчуження 

земельної ділянки особою, якій вона не може належати. Цей аспект є 

важливим, оскільки момент, коли земельна ділянка перейшла у власність 

особи та момент, з якого відпали підстави для перебування її у власності цієї 

особи, може й не збігатись у часі. Так само неналежним є визначення цього 

моменту у ст. 145 ЗК України, де зазначається, що «ділянка підлягає 

відчуженню її власником протягом року з моменту переходу такого права». 

Такі формулювання не враховують ситуації, коли громадянин більше року 

мав у власності земельну ділянку сільськогосподарського призначення, і 

втратив громадянство. Але ж у цьому випадку з моменту переходу до нього 

права власності на цю земельну ділянку пройшло більше року.  

З урахуванням наведеного, пропонуємо:  

1) викласти ч. 4 ст. 81 ЗК України у такій редакції: «Землі 

сільськогосподарського призначення підлягають відчуженню протягом року 

у разі прийняття у спадщину земельної ділянки сільськогосподарського 

призначення іноземцями або особами без громадянства, а також у разі втрати 

громадянства України власником земельної ділянки сільськогосподарського 

призначення. Обчислення строку для відчуження земельної ділянки 

сільськогосподарського призначення починається, відповідно, з моменту 

виникнення прав на земельну ділянку сільськогосподарського призначення в  

іноземця або особи без громадянства, або з моменту втрати громадянства 

України власником земельної ділянки сільськогосподарського призначення» 

 2) викласти ч. 1 ст. 145 ЗК України у такій редакції: «Якщо до особи 

переходить право власності на земельну ділянку, яка за цим Кодексом не 

може перебувати в її власності, ця ділянка підлягає відчуженню її власником 
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протягом року з моменту, коли відпали підстави перебування цієї ділянки у 

даної особи на праві власності».  

Визначаючи специфіку відчуження земельних ділянок для суспільних 

потреб (з мотивів суспільної необхідності), слід звернути увагу на наступні 

ознаки, що відрізняють цю підставу припинення права власності. 

Перш за все, у разі викупу земельної ділянки для суспільних потреб чи 

примусового її відчуження з мотивів суспільної необхідності обов’язково 

здійснюється відшкодування вартості цієї земельної ділянки. Тобто ця 

підстава припинення права власності має оплатний характер. В цьому є 

основна відмінність цієї підстави від конфіскації, яка здійснюється на 

безоплатній основі. 

На відміну від реквізиції, яка також має оплатний характер, що 

зближує ці дві підстави, відчуження земельної ділянки для суспільних потреб 

чи з мотивів суспільної необхідності припускає звернення за згодою 

власника. Тобто в цьому разі значення набуває волевиявлення власника. 

Спершу робиться спроба припинити право власності на земельну ділянку за 

волею власника, у добровільному порядку. І лише у разі неотримання такої 

згоди за наявності підстав для примусового відчуження земельної ділянки з 

мотивів суспільної необхідності відбувається примусове позбавлення права 

власності. 

З наведеного випливає й ще одна ознака відчуження земельної ділянки 

для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності – це існування 

суспільної потреби або необхідності з виключного переліку, визначеного в 

законі, задля якої здійснюється викуп чи примусове відчуження земельної 

ділянки у власника. Тобто вказана підстава характеризується наявністю 

специфічної мети – забезпечення (захист) певного публічного інтересу. 

Слід також звернути увагу, що викуп земельної ділянки для суспільних 

потреб та примусове відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної 

необхідності відрізняються між собою наявністю чи відсутністю такої 

ознаки, як примусовість. Якщо викуп виступає добровільною підставою 
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припинення права власності, то відчуження з мотивів суспільної необхідності 

носить примусовий характер, коли право власності припиняється не за волею 

власника, а за рішенням суду.  

За результатами дослідження, проведеного у підрозділі, можна зробити 

наступні висновки. 

 Проведений аналіз підстав припинення права власності на земельну 

ділянку дозволив дійти висновку, що нема підстав однозначно стверджувати, 

що всі наведені у ст. 143 ЗК України підстави примусового припинення прав 

стосуються й припинення саме права власності на земельну ділянку. 

Представляється, що для виявлення підстав, які є примусовими підставами 

припинення права власності, необхідно проводити комплексний аналіз статей 

ЗК та ЦК України. Так, крім підстав примусового припинення права 

власності, наведених у ст. 346 ЦК України, статтею 143 ЗК України 

передбачені лише дві додаткові підстави – використання земельної ділянки 

не за цільовим призначенням та з порушенням земельного законодавства. Ані 

ст. 346 ЦК України, ані ст. 140 ЗК України таких підстав припинення права 

власності не передбачено. Крім того, структурно-системний аналіз норм ЗК 

України виявляє, що після визначення у ст. 143 ЗК України підстав 

примусового припинення прав на земельну ділянку, законодавець у 

наступних статтях визначає порядок припинення прав по кожній з наведених 

підстав, при цьому у ст. 144 ЗК України йдеться про  «Порядок припинення 

права користування земельними ділянками, які використовуються з 

порушенням земельного законодавства», а не про порядок припинення права 

власності з наведеної підстави. 

З урахуванням зазначеного, можна зробити висновок, що вказані 

підстави примусового припинення прав на земельну ділянку, передбачені ст. 

143 ЗК України (використання не за цільовим призначенням та з порушенням 

земельного законодавства) стосуються не права власності на земельну 

ділянку, а лише тільки права землекористування.  
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Проте неоднозначний підхід до трактування положень ст. 143 ЗК 

України може викликати значні проблеми на практиці, адже йдеться про 

примусове припинення права власності, тому для запобігання порушень прав 

власників необхідно чітко розмежувати на законодавчому рівні, які саме з 

підстав, наведених у ст. 143 ЗК України є підставами припинення права 

власності, а які – права користування земельною ділянкою.  

З урахуванням вказаного, доцільним видається закріпити окремо 

підстави для примусового припинення права землекористування. На нашу 

думку, оскільки підстави припинення права власності на землю визначені у 

ст. 140 ЗК України, немає необхідності окремо дублювати підстави 

примусового припинення права власності. Натомість, необхідно виділити 

примусові підстави припинення інших прав на земельну ділянку. Тому 

необхідно змінити назву ст. 143 ЗК України наступним чином: «Підстави для 

примусового припинення прав користування земельною ділянкою», та 

викласти її у такій редакції: 

«Примусове припинення прав користування земельною ділянкою 

здійснюється у судовому порядку у разі: 

а) використання земельної ділянки не за цільовим призначенням; 

б) неусунення допущених порушень законодавства (забруднення 

земель радіоактивними і хімічними речовинами, відходами, стічними водами, 

забруднення земель бактеріально-паразитичними і карантинно-шкідливими 

організмами, засмічення земель забороненими рослинами, пошкодження і 

знищення родючого шару ґрунту, об'єктів інженерної інфраструктури 

меліоративних систем, порушення встановленого режиму використання 

земель, що особливо охороняються, а також використання земель способами, 

які завдають шкоди здоров'ю населення) в строки, встановлені вказівками 

(приписами) центрального органу виконавчої влади, що реалізує державну 

політику у сфері здійснення державного нагляду (контролю) в 

агропромисловому комплексі; 

в) у інших встановлених законом випадках».  
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Аналіз підстав припинення права власності на землю дозволив 

запропонувати їх класифікацію. Так, усі підстави припинення права 

власності на земельну ділянку можуть бути поділені на дві групи: 

1) припинення права власності на земельну ділянку за волею власника 

– коли суб’єктивне право власності припиняється добровільно, виключно у 

зв’язку з волевиявленням власника: добровільна відмова власника від права 

на земельну ділянку (ст. 142 ЗК України); відчуження земельної ділянки 

іншим учасникам цивільних відносин (ст. 131 ЗК України); 

2) припинення права власності на земельну ділянку незалежно від волі 

власника – коли право власності припиняється за обставин, які не залежать 

від власника. У залежності від характеру вказаних обставин ця група підстав 

може бути поділена на наступні підгрупи: 

а) припинення права власності на земельну ділянку з об’єктивних 

причин: знищення земельної ділянки внаслідок стихійної події; смерть 

власника; 

б) припинення права власності на земельну ділянку внаслідок волі 

інших суб’єктів. Це може бути: 

- примусове вилучення земель без згоди власника у разі наявності його 

провини – коли власник позбавляється належного йому права на землю без 

його волі за умови наявності порушень законодавства: звернення стягнення 

на земельну ділянку за вимогами кредитора (ст. 139 ЗК України); конфіскація 

за рішенням суду (ст. 148 ЗК України). Це вичерпний перелік випадків, коли 

вилучення земельної ділянки відбувається безоплатно; 

 - примусове вилучення земель без згоди власника в разі відсутності 

його провини – коли право власності на земельну ділянку припиняється за 

рішенням органів державної влади, органів місцевого самоврядування або 

судових органів без провини власника, пов’язаної з порушенням норм 

законодавства або внаслідок протиправних дій інших осіб: відчуження 

земельних ділянок приватної власності з мотивів суспільної необхідності (ст. 

350 ЦК України, ст. 146-147 ЗК України), реквізиція земельної ділянки (ст. 
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353 ЦК України), відчуження земельної ділянки, яка не може належати особі 

за законом (у випадку невідчуження земельної ділянки іноземними особами 

та особами без громадянства у встановлений строк у визначених законом 

випадках) (ст. 348 ЦК України, ст. 145 ЗК України); знищення майна іншою 

особою.  

Дослідження ознак примусових підстав припинення права власності 

дозволило запропонувати визначення поняття примусового припинення 

права власності – це передбачена цивільним законодавством сукупність 

юридичних та фактичних дій, з якими законодавство пов’язує вичерпний 

перелік випадків вилучення речі у власника в односторонньому порядку, 

компетентним органом та незалежно від волі власника.  

Аналіз випадків спеціальної конфіскації дозволяє дійти висновку, що 

земельна ділянка може бути конфіскована в порядку спеціальної конфіскації 

як цінність, одержана внаслідок злочину чи є доходом від такого майна, або 

яка використовувалась для  фінансування та/або матеріального забезпечення 

злочину чи винагороди за його вчинення, або була предметом злочину.  

За результатами аналізу правового регулювання реквізиції в Україні та 

інших країнах пострадянського простору, було зроблено висновок про 

необхідність врегулювання підстав та порядку реквізиції на рівні окремого 

закону. Крім того, необхідно передбачити у ЗК України спеціальну статтю, 

присвячену реквізиції земельної ділянки, яка визначала б особливості 

реквізиції цього специфічного виду майна. З урахуванням вказаного, 

запропоновано: 1) передбачити у ст. 140 ЗК України серед підстав 

припинення права власності на земельну ділянку реквізицію; 2) доповнити 

ЗК України ст. 147-1 такого змісту: 

«Стаття 147-1. Реквізиція земельної ділянки. 

1. У разі стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших 

надзвичайних обставин, з мотивів суспільної необхідності земельна ділянка 

може бути тимчасово вилучена у власника на підставі та в порядку, 
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встановлених законом, за умови попереднього і повного відшкодування його 

вартості (реквізиція). 

2. В умовах воєнного або надзвичайного стану земельна ділянка може 

бути примусово вилучена у власника з наступним повним відшкодуванням її 

вартості. 

3. Реквізована земельна ділянка переходить у власність держави. 

4. Після спливу строків, на які була передана земельна ділянка, або 

після зникнення причин, що спонукали здійснити реквізицію, земельна 

ділянка повертається тим, у кого вона було реквізована, зі складанням акту 

про повернення майна. Право власності на земельну ділянку поновлюється, 

одночасно особа зобов'язується повернути грошову суму або річ, яка була 

нею одержана у зв'язку з реквізицією, з вирахуванням розумної плати за 

використання цього майна. 

5. У разі реквізиції земельної ділянки її попередній власник може 

вимагати взамін надання йому іншої земельної ділянки, якщо це можливо. 

6. У випадках реквізиції ділянок з культурами і посівами 

відшкодовується еквівалент нереалізованої власником продукції, з 

вирахуванням витрат, необхідних для отримання урожаю. При знищенні 

посівів виплачується еквівалент, необхідний для їх відновлення 

7. Оцінка, за якою попередньому власникові була відшкодована 

вартість реквізованого майна, а також збитки, заподіяні у зв’язку з 

реквізицією, можуть бути оскаржені до суду». 

Зроблено також висновок, що реквізиція є окремою підставою 

припинення права власності на земельну ділянку, відмінною від відчуження 

земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності, про що свідчить як позиція законодавця, який у Законі України 

«Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що 

на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних 

потреб чи з мотивів суспільної необхідності» прямо вказує, що дія цього 

закону не поширюється на суспільні відносини, що виникають у разі 
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примусового відчуження земельних ділянок в умовах воєнного чи 

надзвичайного стану (реквізиції), так і низка відмінностей між реквізицією та 

викупом (примусовим відчуженням) земельних ділянок для суспільних 

потреб чи з мотивів суспільної необхідності. 

Запропоновано подолати неузгодженість положень ст. 140 та 145 ЗК 

України шляхом викладення п. е ст. 140 ЗК України у такій редакції: 

«невідчуження земельної ділянки особою, якій земельна ділянка не може 

належати на праві власності», оскільки припинення права власності на 

земельну ділянку особи, якій земельна ділянка не може належати на праві 

власності, про що йдеться у ст. 145 ЗК України, охоплює не лише випадки 

невідчуження земельних ділянок іноземцями та особами без громадянства, 

але й випадки, якщо з підстав, що не були заборонені законом, особа набула 

право власності на земельну ділянку, яка за законом, що був прийнятий 

пізніше, не може їй належати; випадки, коли порушуються вимоги щодо 

максимального розміру земельних ділянок певних категорій, які можуть 

перебувати у власності особи; випадки викупу земельних ділянок, на яких 

розташовані пам'ятки археології.  

Були також запропоновані зміни до ч. 4 ст. 81 та ч. 1 ст. 145 ЗК 

України, спрямовані на вирішення проблеми відчуження земельних ділянок 

сільськогосподарського призначення іноземцями або особами без 

громадянства, а також визначення моменту, з якого має починатись перебіг 

строку, відведеного для відчуження земельної ділянки особою, якій вона не 

може належати. 
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РОЗДІЛ 3. 

ПОРЯДОК ВІДЧУЖЕННЯ ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ ДЛЯ 

СУСПІЛЬНИХ ПОТРЕБ  ЧИ З МОТИВІВ СУСПІЛЬНОЇ 

НЕОБХІДНОСТІ 

 

3.1. Процедура відчуження земельної ділянки для суспільних 

потреб чи з мотивів суспільної необхідності 

 

Вилучення земельної ділянки для публічних потреб представляє собою 

процес, який складається з кількох стадій. За загальним правилом, виділяють 

три стадії цього процесу
235

. Перший етап – це прийняття рішення про 

вилучення земельної ділянки уповноваженим органом. До першого етапу цієї 

процедури відносять також повідомлення власника земельної ділянки про 

таке рішення. На другому етапі має бути отримана згода власника. На цій же 

стадії визначається й вартість земельної ділянки, яка підлягає викупу. На 

третій стадії у разі наявності згоди власника відбувається укладення 

договору купівлі-продажу земельної ділянки, що вилучається для суспільних 

потреб. Якщо ж згоду власника отримати на вдалося, але при цьому наявні 

підстави для примусового відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної 

необхідності, орган виконавчої влади чи орган місцевого самоврядування, що  

прийняв  рішення  про  відчуження  земельної  ділянки, звертається до  

адміністративного суду  із позовом про примусове відчуження земельної 

ділянки. Зупинимося детальніше на кожній зі вказаних стадій. 

Отже, перша стадія – це прийняття рішення про викуп земельної 

ділянки для суспільних потреб. Порядок прийняття такого рішення 

регламентується ст. ст. 7-10 Закону України «Про відчуження земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які 
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перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності». Відповідно до вказаного Закону, рішення про 

вилучення земельних ділянок для суспільних потреб приймають органи 

виконавчої влади чи органи місцевого самоврядування. При цьому 

законодавець розмежовує повноваження органів виконавчої влади та органів 

місцевого самоврядування щодо викупу земельних ділянок для суспільних 

потреб залежно від видів суспільних потреб, щодо яких здійснюється викуп 

земельних ділянок, та обмежує їх повноваження як законодавчою 

виключністю переліку даних потреб, так і територіальним поширенням їх 

повноважень.
236

 

Так, відповідно до ст. 8 Закону України «Про відчуження земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які 

перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності», органи виконавчої влади відповідно до своїх 

повноважень приймають рішення про викуп земельних ділянок, для таких 

суспільних потреб, як: забезпечення національної безпеки і оборони; 

будівництво, капітальний ремонт, реконструкція та обслуговування   

лінійних  об'єктів  та  об'єктів  транспортної  і енергетичної  інфраструктури  

(доріг,  мостів,  естакад, нафто-, газо- та водопроводів, ліній електропередачі, 

зв'язку, аеропортів, морських портів, нафтових і газових терміналів, 

електростанцій) та об'єктів, необхідних для їх експлуатації; розміщення 

іноземних дипломатичних представництв та консульських установ,  

представництв  міжнародних  організацій  в Україні згідно  з  міжнародними  

договорами  України,  згода  на обов'язковість яких надана Верховною Радою 

України; розміщення та обслуговування об'єктів, пов'язаних із видобуванням 

корисних копалин; будівництво захисних гідротехнічних споруд; 

будівництво та  обслуговування  нафтових і газових свердловин та 
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виробничих споруд,  необхідних для їх експлуатації,  споруд для підземного  

зберігання нафти, газу та інших речовин і матеріалів, захоронення шкідливих 

речовин і відходів виробництва; розташування об'єктів природно-заповідного  

фонду загальнодержавного значення. 

При цьому Кабінет Міністрів України приймає рішення про викуп 

земельних ділянок для забезпечення національної безпеки і оборони, 

розміщення іноземних дипломатичних представництв та консульських 

установ, представництв міжнародних організацій, а також для інших 

суспільних потреб, визначених цим Законом, якщо передбачається місце 

розташування об'єкта на території Автономної Республіки Крим та суміжної 

області або на території двох та більше областей. Рада міністрів Автономної 

Республіки Крим, обласні державні адміністрації приймають рішення про 

викуп земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них 

розміщені, для суспільних потреб, якщо передбачається місце розташування 

об'єкта на території двох або більше районів. Районна державна адміністрація 

приймає рішення про викуп земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого 

майна, що на них розміщені, для суспільних потреб, якщо передбачається 

місце розташування об'єкта в межах території району. 

У ст. 9 зазначеного Закону вказується, що сільські, селищні, міські 

ради, Київська і Севастопольська міські ради в межах території здійснення їх 

повноважень приймають рішення про викуп земельних ділянок, інших 

об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, у порядку, визначеному 

цим Законом, для: будівництва, капітального ремонту, реконструкції та 

обслуговування лінійних об'єктів та об'єктів транспортної і енергетичної 

інфраструктури, пов'язаних з обслуговуванням відповідно територіальної 

громади села, селища, міста (доріг, мостів, естакад, газо- та водопроводів, 

ліній електропередачі, зв'язку, аеропортів, нафтових та газових терміналів, 

електростанцій), та об'єктів, необхідних для їх експлуатації; розташування 

об'єктів природно-заповідного фонду місцевого значення; створення міських 
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парків, будівництво дошкільних навчальних закладів, майданчиків 

відпочинку, стадіонів та кладовищ. 

Як слушно звертає увагу Ю. Туцький, законодавець не включив у 

сферу повноважень органів місцевого самоврядування право викупу 

земельних ділянок під розміщення нафтопроводів, що, на думку дослідника, 

викликано безпосереднім призначенням нафтопроводів здійснювати 

переміщення нафти з районів нафтовидобування до нафтосховищ та місць 

переробки, що зумовлює їх розміщення на території декількох 

територіальних громад
237

. На думку О.В. Єлісєєвої, в основу розмежування 

компетенції органів виконавчої влади та місцевого самоврядування має бути 

покладено принцип віднесення суспільної потреби до державної або 

комунальної
238

.  

Слід зазначити, що прийняттю рішення про викуп земельної ділянки 

для суспільних потреб передує звернення до органу, уповноваженого 

вирішувати питання про викуп земельної ділянки, з пропозицією щодо 

викупу, за умови погодження місця розташування об’єкту, для розміщення 

якого здійснюється викуп.  

Погодження питань, пов'язаних з викупом земельних ділянок для 

суспільних потреб або з мотивів суспільної необхідності здійснюється у 

порядку, передбаченому ст. 151 ЗК України. Так, юридичні особи, 

зацікавлені у викупі земельних ділянок, що перебувають у власності 

громадян чи юридичних осіб, для суспільних потреб та з мотивів суспільної 

необхідності, зобов'язані до початку проведення проектних робіт погодити з 

власниками землі, крім викупу земельних ділянок з підстав, що допускають 

можливість їх примусового відчуження з мотивів суспільної необхідності, і 

органами державної влади, Верховною Радою Автономної Республіки Крим, 

Радою міністрів Автономної Республіки Крим або органами місцевого 
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самоврядування, згідно з їх повноваженнями, місце розташування об'єкта, 

розмір земельної ділянки та умови її викупу з урахуванням комплексного 

розвитку території, який би забезпечував нормальне функціонування на цій 

ділянці і прилеглих територіях усіх об'єктів та умови проживання населення і 

охорону довкілля. 

Не потребується погодження місця розташування об'єкта у разі викупу 

земельних ділянок під об'єкти містобудування, розміщення яких визначено 

містобудівною або землевпорядною документацією (генеральні плани 

населених пунктів, проекти детального планування, інша містобудівна 

документація, техніко-економічні обґрунтування використання та охорони 

земель адміністративно-територіальних утворень, проекти землеустрою щодо 

впорядкування територій населених пунктів тощо). 

У вказаній статті розмежовано компетенцію органів виконавчої влади 

та місцевого самоврядування. Погодження матеріалів місць розташування 

об'єктів на особливо цінних землях, а також земельних ділянок для 

розміщення та обслуговування будівель і споруд дипломатичних 

представництв та консульських установ іноземних держав, представництв 

міжнародних організацій провадиться Верховною Радою України. 

Погодження питань, пов'язаних з викупом інших земельних ділянок, 

провадиться відповідно Кабінетом Міністрів України, Радою міністрів 

Автономної Республіки Крим, місцевими державними адміністраціями, 

міськими, селищними, сільськими радами згідно з їх повноваженнями щодо 

викупу цих ділянок.  

З клопотанням про погодження місця розташування об'єкта юридичні 

особи, зацікавлені у викупі земельних ділянок, звертаються до відповідної 

сільської, селищної, міської, районної, обласної ради, Ради міністрів 

Автономної Республіки Крим, місцевої державної адміністрації. Клопотання 

щодо погодження місця розташування об'єкта за рахунок земель, викуп яких 

провадиться Кабінетом Міністрів України та Верховною Радою Автономної 

Республіки Крим, подається відповідно до Ради міністрів Автономної 
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Республіки Крим, обласних, Київської та Севастопольської міських 

державних адміністрацій. 

Законодавством передбачено також перелік відомостей, які додаються 

до клопотання. Це, зокрема: обґрунтування необхідності викупу та/або 

відведення земельної ділянки; зазначене на відповідному графічному 

матеріалі бажане місце розташування об'єкта з орієнтовними розмірами 

земельної ділянки; нотаріально засвідчена письмова згода землевласника 

(землекористувача) на викуп земельної ділянки (її частини) (крім викупу 

земельної ділянки (її частини) з підстав, що допускають можливість її 

примусового відчуження з мотивів суспільної необхідності) із зазначенням 

розмірів передбаченої для викупу земельної ділянки та умов її викупу; копія 

установчих документів. 

У тижневий строк з дня реєстрації клопотання відповідний орган 

виконавчої влади, Верховна Рада Автономної Республіки Крим, Рада 

міністрів Автономної Республіки Крим або орган місцевого самоврядування 

згідно із своїми повноваженнями направляє оригінал клопотання з додатками 

до центрального органу виконавчої влади, що реалізує державну політику у 

сфері земельних відносин, за місцем розташування земельної ділянки, а 

також копію клопотання та додатків до нього до структурного підрозділу 

районної державної адміністрації у сфері містобудування та архітектури, а 

якщо місто не входить до території певного району, - до виконавчого органу 

міської ради у сфері містобудування та архітектури, а в разі, якщо такий 

орган не утворений, - до органу виконавчої влади Автономної Республіки 

Крим з питань містобудування та архітектури чи структурного підрозділу 

обласної державної адміністрації з питань містобудування та архітектури. 

 Зазначені органи протягом десяти днів з дня одержання клопотання 

надають відповідному органу виконавчої влади, Верховній Раді Автономної 

Республіки Крим, Раді міністрів Автономної Республіки Крим або органу 

місцевого самоврядування висновок про погодження місця розташування 

об’єкта або про відмову в такому погодженні. Після отримання висновків про 
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погодження місця розташування об'єкта та рішення Верховної Ради України 

(у разі необхідності) відповідний орган державної влади, Верховна Рада 

Автономної Республіки Крим, Рада міністрів Автономної Республіки Крим 

або орган місцевого самоврядування згідно із своїми повноваженнями у 

двотижневий строк розглядає матеріали погодження місця розташування 

об'єкта та надає дозвіл на розроблення проекту землеустрою щодо відведення 

земельної ділянки або мотивоване рішення про відмову. 

Ініціатива щодо викупу земельної ділянки для суспільних потреб може 

належати  лише  органам  виконавчої  влади  чи  органам  місцевого 

самоврядування, спеціальним адміністраціям щодо управління територіями 

та об'єктами природно-заповідного фонду, особам, які отримали спеціальний 

дозвіл (ліцензію) на користування надрами, і підприємствам, які здійснюють  

будівництво, капітальний ремонт, реконструкцію, експлуатацію об'єктів 

транспортної та енергетичної інфраструктури, захисних гідротехнічних  

споруд  і  які  погодили місце  розташування  таких  об'єктів  у  випадках  та  

в  порядку, визначених ст. 151 ЗК України. За наслідками розгляду 

пропозицій зазначених суб'єктів, відповідний орган виконавчої влади чи  

орган  місцевого  самоврядування у місячний строк з дня надходження такої 

пропозиції приймає рішення про викуп земельної ділянки,  інших об'єктів 

нерухомого  майна,  що  на  ній розміщені, для суспільних потреб. 

У початковій редакції Закону України «Про відчуження земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які 

перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності» була закріплена вимога державної реєстрації 

рішення органу виконавчої влади чи органу місцевого самоврядування про   

викуп  земельної  ділянки, в порядку, встановленому для реєстрації   

обмежень (обтяжень) речових прав на нерухоме майно. Проте згодом це 

положення було виключено зі ст. 10 вказаного Закону. Проаналізуємо 

доцільність такого підходу законодавця. 
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Очевидно, такий підхід був обумовлений зміною концепції щодо 

розмежування понять «обтяження» та «обмеження» земельної ділянки. Як 

зазначалось раніше, необхідно розмежовувати понять «обмеження» та 

«обтяження» права власності, оскільки обмеження пов’язані з применшенням 

прав власника щодо належного йому майна, вони встановлюються 

законодавцем у публічному інтересі та діють на постійній основі, тоді як 

обтяження встановлюються в інтересах приватних осіб та припиняються 

після спливу строку, на який вони були встановлені, завдяки принципу 

еластичності права власності. 

На сьогоднішній день відомості про обмеження у використанні 

земельної ділянки містяться у поземельній книзі. Відповідно до ст. 25 Закону 

України «Про Державний земельний кадастр»
239

 від 7 липня 2011 р., 

поземельна книга  відкривається  одночасно  з  державною реєстрацією 

земельної ділянки. Проте у вказаному Законі чітко не визначено, що рішення 

про викуп земельної ділянки для суспільних потреб слід розглядати як 

обмеження прав на земельну ділянку, що підлягає реєстрації. Разом із тим, на 

думку більшості вчених, таке рішення слід розглядати як обмеження права 

власності на земельну ділянку.
240

 При цьому реєстрації підлягає не саме 

рішення як документ, а обмеження прав на земельну ділянку, що виникає 

внаслідок прийняття такого рішення
241

. Видається за необхідне визнати 

рішення про викуп земельної ділянки для суспільних потреб обмеженням 

права власності на таку земельну ділянку на законодавчому рівні. Такий 

підхід обумовлений необхідністю захисту прав інших суб’єктів цивільного 

обігу. Так, після прийняття рішення про викуп земельної ділянки для 

суспільних потреб власник не позбавляється можливості володіти, 
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користуватися та розпоряджатися ним, він може й здійснити відчуження 

такої земельної ділянки (ст. 13 Закону України «Про відчуження земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які 

перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності»). Єдина вимога, що висувається для випадків 

відчуження таких земельних ділянок це вимога про необхідність 

повідомлення про факт прийняття такого рішення щодо земельної ділянки. 

Рішення про викуп  земельної ділянки  для  суспільних  потреб зберігає свою 

чинність для нового власника земельної ділянки. При цьому інформування 

нового власника про викуп відповідних об'єктів органом, який прийняв 

рішення про їх викуп, не вимагається. Отже, на практиці може виникнути 

ситуація, коли власник земельної ділянки щодо якої прийнято рішення про її 

викуп для суспільних потреб порушить свій обов’язок повідомлення покупця 

про наявність такого рішення, а перевірити факт наявності такого рішення 

буде неможливим внаслідок відсутності його офіційної реєстрації. Тому слід 

чітко визначити, що рішення про викуп земельної ділянки для суспільних 

потреб (обмеження, пов’язане з прийняттям такого рішення) підлягає 

реєстрації у поземельній книзі (закріпити це положення у ст. 10 Закону 

України «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого 

майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для 

суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності»). Зазначимо, що 

такий підхід діє у законодавстві Німеччини. Так, про кожну справу про 

вилучення земельної ділянки в суспільних інтересах у Німеччині 

повідомляється відомство поземельної книги. У поземельну книгу вноситься 

відмітка про розпочату процедуру. Після припинення процесу така відмітка 

погашається. Відомство поземельної книги зобов’язано повідомляти орган, 

який приймає рішення щодо вилучення, про всі записи, які будуть або були 

внесені у поземельну книгу.
242
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Слід також врахувати можливі труднощі, пов’язані з реєстрацією 

рішення про викуп земельної ділянки для суспільних потреб. Перш за все, 

необхідно з’ясувати, ким буде проводитись реєстрація рішення про викуп 

земельної ділянки для суспільних потреб та вноситись відповідні відомості 

до поземельної книги. Відповідно до ст. 28 Закону України «Про Державний 

земельний кадастр», державна  реєстрація  обмеження  у   використанні   

земель здійснюється на підставі заяви:  

- власника земельної  ділянки,  користувача  земельної  ділянки 

державної чи комунальної власності  або  особи,  на  користь  якої 

встановлені   обмеження,   -   щодо   обмежень,   які   стосуються 

використання певної земельної ділянки;  

- органу виконавчої  влади,  органу  місцевого  самоврядування, 

рішенням  якого  затверджена  документація  із землеустрою,  яка є 

підставою для внесення відомостей про ці обмеження  до  Державного 

земельного кадастру, - щодо інших обмежень. 

Видається, що відмітка про рішення про викуп земельної ділянки для 

суспільних потреб має бути внесена органом, який приймає відповідне 

рішення. Строк, протягом якого орган, який прийняв рішення про викуп 

земельної ділянки, повинен представити його на реєстрацію, має бути 

розумним для попередження затягування процесу вилучення земельної 

ділянки. Розумним представляється строк у три місяці, протягом якого 

рішення має бути представлено для внесення у поземельну книгу. Строк, 

протягом якого буде внесена така відмітка після представлення рішення для 

реєстрації, може бути визначений за аналогією з державною реєстрацією 

прав на нерухоме майно та їх обтяжень, який згідно зі ст. 15 Закону України 

«Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх 

обтяжень»
243

 від 7 липня 2004 р. складає п’ять робочих днів з дня 

надходження заяви про таку реєстрацію. 
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Після прийняття рішення про викуп земельної ділянки для суспільних 

потреб, орган виконавчої влади чи орган місцевого самоврядування, який  

прийняв відповідне рішення,  зобов'язаний  письмово повідомити  про  це  їх 

власника (власників) протягом п'яти днів з дня прийняття такого рішення,  

але не пізніше як за три місяці до їх  викупу. Інформація  (письмове  

повідомлення) надсилається власнику (власникам) земельної ділянки,  

рекомендованим листом з повідомленням про вручення або вручається йому 

(їм) особисто під розписку. У разі якщо місце  проживання  (перебування  чи  

роботи)  або місцезнаходження власника земельної ділянки залишається 

невідомим, навіть після звернення до адресного бюро та органів  внутрішніх  

справ,  про  прийняте  рішення  щодо  викупу земельної ділянки ці особи 

повідомляються шляхом розміщення відповідного оголошення в офіційному 

друкованому виданні, засновником якого є Кабінет Міністрів України,  у  

разі якщо таке рішення  приймає Кабінет Міністрів України або у друкованих 

засобах масової інформації, засновниками яких є Рада  міністрів Автономної 

Республіки Крим, обласна, Київська та Севастопольська  міські  державні  

адміністрації, на території здійснення повноважень яких знаходиться  

земельна  ділянка,  що викуповується  органом  місцевого  самоврядування  

чи  відповідним органом виконавчої влади. Власник (власники) земельної 

ділянки, інших об'єктів нерухомого майна, що на ній розміщені, вважається 

повідомленим про такий викуп з дня опублікування зазначеного оголошення 

(ч. 3 ст. 10 Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших 

об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у 

приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності»). 

У письмовому повідомленні, що надсилається власнику (власникам) 

земельної ділянки, інших об'єктів нерухомого майна, що на  ній  розміщені, 

які  підлягають викупу для суспільних потреб, зазначається інформація щодо: 

об'єктів викупу, їх місцезнаходження, а для земельних ділянок додатково - 

площі,  кадастрового номера (за наявності), категорії земель; мети викупу; 
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умов викупу (орієнтовна викупна ціна, строк викупу, джерело фінансування 

витрат, пов'язаних з викупом), а також відомостей про земельну ділянку,  

інші об'єкти нерухомого майна,  що можуть  бути надані замість викуплених; 

прав і обов'язків власника (власників) земельної ділянки, іншого нерухомого 

майна,  що  на  ній  розміщено, які виникли  у зв'язку з їх викупом відповідно 

до закону; відомостей про житловий будинок, жиле приміщення 

(місцезнаходження, площа), що надається замість викуплених. До інформації 

(письмового повідомлення) додається план земельної ділянки (її частини), 

що підлягає викупу, і посвідчена в установленому законом порядку копія 

рішення про її викуп. 

Слід звернути увагу на той факт, що в Законі України «Про відчуження 

земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності» не визначено склад відомостей, які мають міститися 

в рішенні щодо викупу земельної ділянки для суспільних потреб. Разом із 

тим, відсутність необхідних відомостей у вказаному рішенні може потягнути 

визнання його недійсним, крім того, від змісту цього рішення залежать 

характер умов про викуп земельної ділянки та відшкодування збитків. Тому 

видається за необхідне законодавчо закріпити перелік відомостей, які мають 

міститись у рішенні уповноваженого органу щодо викупу земельної ділянки. 

Зміст такого рішення може бути визначений з урахуванням встановлених 

законодавством вимог щодо відомостей, які зазначаються при погодженні 

питань для вилучення ділянки, а також відомостей, що вказуються у 

повідомленні власника про викуп земельної ділянки для суспільних потреб 

(оскільки у вказаному рішенні мають бути визначені відомості, які 

повідомляються власнику). Таким чином, до відомостей, які мають бути 

визначені у рішенні про викуп земельної ділянки для суспільних потреб 

мають бути віднесені: обґрунтування необхідності викупу та/або відведення 

земельної ділянки (тобто доведення факту наявності суспільної потреби та 

неможливості її задоволення іншим шляхом, ніж через вилучення земельної 
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ділянки, що знаходиться у приватній власності); відомості про земельну 

ділянку, що підлягає викупу (її місцезнаходження, кадастровий номер, 

площу, категорію земель, цільове призначення, обтяження тощо); відомості 

про власника, землекористувачів, орендаторів; мета вилучення земельної 

ділянки, у тому числі відомості про осіб, в інтересах яких припускається 

вилучення; умови викупу (орієнтовна викупна ціна, строк викупу, джерело 

фінансування витрат, пов'язаних з викупом), а також відомості про земельну 

ділянку,  інші об'єкти нерухомого майна,  що можуть  бути надані замість 

викуплених, відомості про житловий будинок, жиле приміщення 

(місцезнаходження, площа), що надається замість викуплених; строк, 

протягом якого буде досягнута мета вилучення, що гарантується 

заінтересованою особою; порядок повідомлення власника про прийняте 

рішення; порядок підготування проекту угоди з власником про викуп 

земельної ділянки; розрахунок викупної ціни.  

Слід відмітити позитивні аспекти підходу українського законодавця до 

вирішення проблеми повідомлення власників про викуп земельних ділянок 

для суспільних потреб. В іноземній практиці зустрічаються випадки, коли 

передбачається повідомлення власників про викуп земельних ділянок 

шляхом публікації такого рішення в офіційних друкованих виданнях. Так, 

відповідно до Федерального Закону РФ «Про організацію і проведення  ХХІІ 

Олімпійських зимових ігор та ХІ Параолімпійських зимових ігор 2014 року у 

місті Сочі, розвитку міста Сочі як горнокліматичного курорту та внесенні 

змін в окремі законодавчі акти Російської Федерації» від  1 грудня 2007 р., 

про прийняття рішення щодо викупу земельних ділянок для суспільних 

потреб правоволодільці повідомляються протягом семи днів з дня прийняття 

такого рішення шляхом публікації цього рішення в офіційному друкованому 

виданні, яке є джерелом офіційного опублікування нормативно-правових 

актів відповідно Краснодарського краю та муніципального утворення 

«Місто-курорт Сочі». Проте, як слушно зазначають дослідники, власники та 

інші правоволодільці земельних ділянок не зобов’язані регулярно 
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ознайомлюватися зі змістом друкованих видань, тому засоби масової 

інформації можуть бути лише додатковим джерелом повідомлення, що не 

позбавляє державні органи від повідомлення власників земельних ділянок, 

що підлягають викупу, у письмовому виді.
244

 

З повідомленням власника про прийняття рішення щодо викупу 

земельної ділянки для суспільних потреб законодавець пов’язує два правових 

наслідки: віднесення на власника ризиків витрат та збитків, пов’язаних з 

новим будівництвом, розширенням та реконструкцією будівель та споруд на 

земельній ділянці (ст. 13 Закону України «Про відчуження земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які 

перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності»), а також визначення моменту плину строків 

позовної давності. 

Третя стадія процесу вилучення земельної ділянки для суспільних 

потреб – це проведення переговорів з власником земельної ділянки. Залежно 

від результатів цих переговорів відбувається або викуп земельної ділянки 

шляхом укладення цивільно-правового договору в разі наявності згоди 

власника, або, якщо згода власника відсутня, але в наявності підстави для 

примусового відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної 

необхідності, питання вирішується через суд. Отже, основні відмінності між 

викупом земельної ділянки для суспільних потреб (що розглядається як 

добровільна підстава припинення права власності) та примусовим 

відчуженням земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності (що 

виступає, відповідно, підставою примусового припинення права власності) 

простежуються саме на цьому етапі.  

Переговори з власником земельної ділянки проводяться відповідно до 

ст. 11 Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів 

нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній 
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власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності». 

Протягом одного місяця з дня  отримання  письмового  повідомлення  

власник  земельної  ділянки має письмово  повідомити відповідний орган 

виконавчої влади чи орган  місцевого  самоврядування  про  надання згоди  

на  проведення переговорів щодо умов викупу або відмову від такого викупу. 

До участі в переговорах залучаються також власники об'єктів нерухомого 

майна, розташованих на земельній ділянці, орендарі та/або заставодержателі. 

У  разі  надання власником земельної ділянки згоди на проведення  

переговорів щодо умов їх викупу представники органу, який прийняв 

рішення про  їх  викуп, проводять переговори з власником земельної  ділянки  

щодо викупної ціни, строків та інших умов викупу. 

У разі досягнення згоди з власником щодо земельної ділянки, яка 

викуповується для суспільних потреб, укладається договір купівлі-продажу 

або інший правочин, що передбачає передачу права власності (як правило, 

договір міни, якщо замість викупленої особі надається у власність інша 

земельна ділянка або інше майно). Такий договір підлягає нотаріальному 

посвідченню (власне, у ст. 12 вказаного Закону йдеться про посвідчення 

договору купівлі-продажу, але видається, що за аналогією ця вимога має бути 

поширена й на інші договори з передачі права власності на таку земельну 

ділянку). 

На цьому етапі може виникнути питання щодо того, протягом якого 

строку після прийняття рішення про викуп земельної ділянки необхідно 

укласти договір про відчуження з власником. Слід зазначити, що у Російській 

Федерації з цього приводу виникають проблеми, оскільки там законодавчо не 

встановлені максимальні строки, протягом яких може бути здійснений викуп 

земельної ділянки
245

. З аналогічною проблемою у свій час стикалася й 

європейська юстиція, з приводу чого Європейський суд з прав людини 

дійшов висновку, що якщо вилучення земельної ділянки не відбувається 
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протягом тривалого строку з моменту прийняття рішення про відчуження, це 

має розцінюватись як порушення ст. 1 Протоколу № 1 до Конвенції «Про 

захист прав людини та основних свобод» від 4 листопада 1950 р.
246

 Така 

ситуація, на думку Європейського суду, порушує «справедливу рівновагу 

між захистом права власності та вимогами спільного інтересу»
247

.   

Українському законодавцю вдалося запобігти цій проблемі шляхом 

закріплення положення про те, що у разі, якщо протягом одного року з дня  

прийняття рішення про викуп земельної ділянки для суспільних потреб  

договір купівлі-продажу (інший правочин, що передбачає передачу права 

власності) з власником земельної ділянки не укладений, таке рішення втрачає 

чинність.  

Аналогічний однорічний строк встановлений також для випадків 

примусового відчуження земельних ділянок з мотивів суспільної 

необхідності. Так, рішення про викуп земельної ділянки з підстав, які  

допускають примусове відчуження цих об'єктів з мотивів суспільної 

необхідності,  втрачає чинність  у  разі,  якщо протягом  одного  року  з  дня 

прийняття рішення відповідний орган виконавчої влади чи орган місцевого 

самоврядування не звернувся до суду з позовом  про  примусове  відчуження 

цих об'єктів або якщо рішення суду  про  відмову  у  задоволенні  цього  

позову  набрало законної сили. 

Важливими елементами договору купівлі-продажу земельної ділянки 

для суспільних потреб є його сторони, предмет та істотні умови. 

Сторонами такої угоди є власник, який виступає в ролі продавця, та 

держава або територіальна громада, які виступають в особі уповноважених 

органів. 

Предмет угоди включає в себе два роди об’єктів: по-перше, 

відчужуване нерухоме майно, по-друге, дії продавця та покупця, відповідно, 
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з його передачі, прийняття та оплати.
248

 Угода, що укладається при викупі 

земельної ділянки для суспільних потреб, має містити відомості, які 

дозволяють ідентифікувати земельну ділянку як об’єкт правочину. До таких 

відомостей відносяться: кадастровий номер земельної ділянки, його місце 

розташування, площа, категорія землі (цільове призначення) та вид 

дозволеного використання, а також відомості, які підтверджують право 

власності продавця на відповідну земельну ділянку. Якщо на земельній 

ділянці знаходяться інші об’єкти нерухомого майна, слід вказувати також 

відомості, що дозволять ідентифікувати ці об’єкти.
249

  

Істотними умовами такої угоди є викупна ціна, а також зобов’язання 

держави або територіальної громади сплатити викупну ціну. Крім того, 

істотною умовою угоди є строк виконання продавцем зобов’язання з передачі 

земельної ділянки покупцю, а також строк виконання покупцем зобов’язання 

з виплати викупної ціни, надання взамін іншої земельної ділянки або іншого 

майна
250

.  

Право власності на земельну ділянку, викуплену для суспільних 

потреб, переходить до держави  чи  територіальної  громади  після укладення 

договору купівлі-продажу (іншого правочину, що передбачає  передачу  

права  власності)  та  державної  реєстрації такого права.  

У разі недосягнення згоди з власником земельної ділянки щодо її 

викупу для суспільних потреб, та за наявності підстав її відчуження з мотивів  

суспільної необхідності, орган виконавчої влади чи орган місцевого  

самоврядування, що  прийняв  рішення  про  відчуження  земельної  ділянки,  

звертається до адміністративного суду із позовом про примусове відчуження 

земельної ділянки. 
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Для задоволення позову необхідно довести, що будівництво, 

капітальний ремонт, реконструкція об'єктів, під розміщення яких 

відчужується відповідне майно, є неможливим без припинення права 

власності на таке майно попереднього власника. Крім того, очевидно, 

позивач повинен довести, що з власником проводилися переговори щодо 

добровільного відчуження земельної ділянки, що він був належним чином 

повідомлений про прийняття такого рішення відносно належної йому 

земельної ділянки, ознайомлений з прийнятим рішенням, а також з умовами 

викупу, які йому були запропоновані. У разі відсутності таких доказів та 

конкретних заперечень з боку власника, немає підстав для звернення до суду. 

Звернутися до суду з таким позовом уповноважені органи мають протягом 

року з моменту прийняття рішення про відчуження земельної ділянки, 

інакше, як було зазначено, таке рішення втрачає силу. 

Відповідно до ст. 16 Закону України «Про відчуження земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які 

перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності», у разі задоволення позовних вимог рішенням  суду 

визначається викупна ціна та порядок її виплати, а також  перелік та   

порядок  надання  майна  замість  відчуженого.  Одночасно  із задоволенням 

позовних вимог щодо примусового відчуження  земельної ділянки з мотивів 

суспільної необхідності суд може задовольнити вимоги щодо знесення 

житлового будинку,  інших будівель,  споруд, багаторічних насаджень,  

розміщених  на  земельній ділянці, що підлягають примусовому відчуженню. 

Рішення суду про примусове відчуження земельної ділянки разом із 

документами, що підтверджують попередню та повну сплату колишньому 

власнику викупної ціни або державну реєстрацію права власності на 

нерухоме  майно,  надане  замість  відчуженого,  є  підставою  для державної 

реєстрації права  власності  держави  чи  територіальної громади на зазначені 

об'єкти.  



 164 

Таким чином, в цьому випадку підставою припинення права власності 

є рішення суду про примусове відчуження земельної ділянки. Правочинів з 

власником не укладається, а розрахунки відбуваються у визначеному 

законом порядку відповідно до умов, визначених у рішенні суду. 

Попереднє повне відшкодування вартості земельної ділянки у грошовій 

формі здійснюється шляхом внесення органом виконавчої влади чи органом  

місцевого самоврядування, що прийняв рішення про відчуження земельної  

ділянки, коштів на депозит нотаріальної контори в порядку, встановленому 

законом, за місцем розташування земельної ділянки, інших об'єктів  

нерухомого майна, що на ній розміщені, або перерахування коштів на 

зазначений  власником  цих об'єктів банківський рахунок. 

Державна реєстрація права власності держави чи територіальної 

громади на земельну ділянку,  інші об'єкти нерухомого майна, що на ній   

розміщені,   примусово   відчужені   з   мотивів  суспільної необхідності,  

здійснюється   після   перерахування   попередньому власнику  викупної  

ціни  в  повному  обсязі,  що  підтверджується відповідними розрахунковими 

документами,  а у випадках, визначених законом,  - документом про внесення 

коштів на депозит нотаріальної контори,  та/або після  виникнення  права  

власності  на  нерухоме майно, надане замість викупленого. 

Одночасно з припиненням права власності на земельну ділянку, яка 

викупається чи примусово відчужується для суспільних потреб або з мотивів 

суспільної необхідності, припиняються й права інших правоволодільців, 

пов’язані з цією земельною ділянкою. Так, відповідно до ст. 18 Закону 

України «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого 

майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для 

суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності», у разі викупу 

земельної ділянки для  суспільних потреб  або їх примусового відчуження з 

мотивів суспільної необхідності, припиняється дія обмежень (обтяжень) прав  

на такі об'єкти, що унеможливлюють їх використання для таких потреб. З 

моменту переходу  до  держави  або територіальної громади права  власності  
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на земельну ділянку, відчужену для суспільних потреб чи з мотивів  

суспільної  необхідності, право оренди, емфітевзису, суперфіцію щодо неї 

припиняється. 

Не зовсім зрозумілим при аналізі чинного законодавства залишається 

питання щодо дії сервітутів у випадках відчуження земельних ділянок для 

суспільних потреб або з мотивів суспільної необхідності. Якщо стосовно 

оренди землі, суперфіцію та емфітевзису серед підстав їх припинення чітко 

визначено викуп земельної ділянки для суспільних потреб та примусове 

відчуження  земельної  ділянки з мотивів суспільної необхідності (ст. 31 

Закону України «Про оренду», ст. 102-1 ЗК України), то у статтях ЦК 

України та ЗК України, присвячених підставам припинення сервітуту такого 

положення не закріплено. З урахуванням вказаного, пропонуємо доповнити 

підстави припинення земельного сервітуту, визначені у ст. 102 ЗК України 

положенням про те, що земельний сервітут припиняється у разі відчуження 

земельної ділянки для суспільних потреб або з мотивів суспільної 

необхідності.  

За результатами проведеного у підрозділі дослідження було зроблено 

наступні висновки. 

На підставі аналізу законодавства України та Німеччини було зроблено 

висновок про необхідність визнати рішення про викуп земельної ділянки для 

суспільних потреб обмеженням права власності на таку земельну ділянку на 

законодавчому рівні, а саме чітко визначити, що рішення про викуп 

земельної ділянки для суспільних потреб (обмеження, пов’язане з 

прийняттям такого рішення) підлягає реєстрації у поземельній книзі шляхом 

закріплення цього положення у ст. 10 Закону України «Про відчуження 

земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності». Така потреба обумовлена необхідністю захисту 

прав інших суб’єктів цивільного обігу, оскільки після прийняття рішення про 

викуп земельної ділянки для суспільних потреб власник не позбавлений 
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можливості розпорядитися нею шляхом  відчуження, при цьому рішення про 

викуп  земельної ділянки  для  суспільних  потреб зберігає свою чинність для 

нового власника земельної ділянки, а інформування нового власника про 

викуп відповідних об'єктів органом, який прийняв рішення про їх викуп, не 

вимагається. Отже, на практиці може виникнути ситуація, коли власник 

земельної ділянки щодо якої прийнято рішення про її викуп для суспільних 

потреб, порушить свій обов’язок повідомлення покупця про наявність такого 

рішення, внаслідок чого може відбутися порушення інтересів нового 

власника такої земельної ділянки. 

Щодо порядку внесення відомостей про відчуження земельної ділянки 

для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності було зроблено 

висновок, що відмітка про рішення про викуп земельної ділянки для 

суспільних потреб має бути внесена у поземельну книгу органом, який 

приймає відповідне рішення. Строк, протягом якого орган, який прийняв 

рішення про викуп земельної ділянки, повинен представити його на 

реєстрацію, має бути розумним для попередження затягування процесу 

вилучення земельної ділянки. Розумним представляється строк у три місяці, 

протягом якого відповідні відмітки мають бути внесені у поземельну книгу. 

Строк, протягом якого буде внесена така відмітка після представлення 

рішення для реєстрації, може бути визначений за аналогією з державною 

реєстрацією прав на нерухоме майно та їх обтяжень, який згідно зі ст. 15 

Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно 

та їх обтяжень» від 7 липня 2004 р. складає п’ять робочих днів з дня 

надходження заяви про таку реєстрацію.  

Аналіз вимог щодо змісту рішення про викуп земельної ділянки для 

суспільних потреб дозволив зробити висновок, що до відомостей, які мають 

бути визначені у рішенні про викуп земельної ділянки для суспільних потреб 

мають бути віднесені: обґрунтування необхідності викупу та/або відведення 

земельної ділянки (тобто доведення факту наявності суспільної потреби та 

неможливості її задоволення іншим шляхом, ніж через вилучення земельної 
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ділянки, що знаходиться у приватній власності); відомості про земельну 

ділянку, що підлягає викупу (її місцезнаходження, кадастровий номер, 

площу, категорію земель, цільове призначення, обтяження тощо); відомості 

про власника, землекористувачів, орендаторів; мета вилучення земельної 

ділянки, у тому числі відомості про осіб, в інтересах яких припускається 

вилучення; умови викупу (орієнтовна викупна ціна, строк викупу, джерело 

фінансування витрат, пов'язаних з викупом), а також відомості про земельну 

ділянку,  інші об'єкти нерухомого майна,  що можуть  бути надані замість 

викуплених, відомості про житловий будинок, жиле приміщення 

(місцезнаходження, площа), що надається замість викуплених; строк, 

протягом якого буде досягнута мета вилучення, що гарантується 

заінтересованою особою; порядок повідомлення власника про прийняте 

рішення; порядок підготування проекту угоди з власником про викуп 

земельної ділянки; розрахунок викупної ціни.  

Аналіз етапів процедури відчуження земельних ділянок для суспільних 

потреб чи з мотивів суспільної необхідності дозволив дійти висновку, що 

відмінності між викупом земельної ділянки для суспільних потреб (що 

розглядається як добровільна підстава припинення права власності) та 

примусовим відчуженням земельної ділянки з мотивів суспільної 

необхідності (що виступає, відповідно, підставою примусового припинення 

права власності) виявляються після стадії проведення переговорів з 

власником земельної ділянки, оскільки залежно від результатів цих 

переговорів відбувається або викуп земельної ділянки шляхом укладення 

цивільно-правового договору в разі наявності згоди власника, або, якщо 

згода власника відсутня, але в наявності підстави для примусового 

відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності, питання 

вирішується через суд.  

Зроблено висновок про необхідність доповнення підстав припинення 

земельного сервітуту, визначених у ст. 102 ЗК України положенням про те, 
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що земельний сервітут припиняється у разі відчуження земельної ділянки для 

суспільних потреб або з мотивів суспільної необхідності.  

 

3.2. Відшкодування вартості земельної ділянки та об’єктів 

нерухомого майна, що на ній розміщені, як умова відчуження земельної 

ділянки для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності 

 

Ключовим при відчуженні земельної ділянки для суспільних потреб чи 

з мотивів суспільної необхідності є питання про виплату власнику земельної 

ділянки її вартості, а також вартості об’єктів нерухомості, що розміщені на 

земельній ділянці. Так, відповідно до ст. 41 Конституції України, примусове 

відчуження об'єктів права приватної власності може бути застосоване лише 

як виняток з мотивів суспільної необхідності, на підставі і в порядку, 

встановлених законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх 

вартості. Вказане конституційне положення конкретизується у низці 

спеціальних нормативних актів, зокрема: Законах України «Про відчуження 

земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності» від 17 листопада 2009 р., «Про оцінку земель» від 

11 грудня 2003 р., «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну 

діяльність в Україні»
251

 від 12 липня 2001 р., Постановах Кабінету міністрів 

України «Про експертну грошову оцінку земельних ділянок» від 11 жовтня 

2002 р., якою затверджено Методику експертної грошової оцінки земельних 

ділянок, та «Про Порядок визначення та відшкодування збитків власникам 

землі та землекористувачам»
252

 від 19 квітня 1993 р.  

Важливою умовою відчуження земельної ділянки є попередність 

відшкодування її вартості, що означає необхідність відшкодування вартості 
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земельної ділянки, яка вилучається для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності, до державної реєстрації права власності на земельну 

ділянку.
253

 Як зазначається у юридичній літературі, непоширення обов’язку 

на орган державної влади чи місцевого самоврядування попередньої виплати 

викупної ціни у правовідносинах добровільного викупу не відповідає природі 

компромісу публічного та приватного інтересу, та суттєво звужує 

приватноправовий елемент в юридичній конструкції викупу, що є 

недопустимим. Оскільки у правовідносинах викупу ставиться питання про 

позбавлення права приватної власності на об’єкт нерухомості, що 

гарантується Конституцією України, відшкодування повинне бути повним, 

набуття ж права власності публічним суб’єктом на об’єкт нерухомості, що 

викуповується, відбуватися лише після сплати викупної ціни.
254

 

Повне відшкодування вартості земельної ділянки означає, що 

відшкодуванню підлягає не лише вартість земельної ділянки та нерухомих 

об’єктів, що на ній розміщені, але й заподіяні власнику відчуженням 

земельної ділянки для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 

необхідності збитки, у тому числі, упущена вигода. Отже, при визначенні 

викупної ціни враховується вартість земельної ділянки (її частини), 

житлового будинку, інших будівель, споруд, багаторічних насаджень, що на 

ній розміщені, а також збитки, завдані власнику внаслідок викупу земельної 

ділянки, у тому числі збитки, що будуть завдані власнику у зв’язку з 

достроковим припиненням його зобов’язань перед третіми особами, зокрема, 

упущена вигода в повному обсязі.
255

 

Разом із тим, принцип повного відшкодування означає, що ніхто не 

може безпідставно збагачуватись за рахунок відшкодування, тобто ніхто не 
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повинен одержувати невиправдану вигоду, невиправданий приріст майна.
256

 

Цим пояснюється правило, згідно якому витрати власника земельної   

ділянки, інших об'єктів нерухомого майна, що на  ній  розміщені,  щодо  яких  

органом виконавчої влади  чи  органом  місцевого самоврядування  прийнято 

рішення про викуп для суспільних  потреб, пов'язані  з  новим будівництвом,  

реконструкцією та капітальним ремонтом  будівель  і споруд,   передачею   їх   

у   користування,   заставу  (іпотеку), закладенням багаторічних насаджень та 

проведенням  інших  заходів, що значно підвищують викупну ціну, за  умови,  

що такі дії вчиняються  після  отримання  власником об'єктів письмового 

повідомлення про їх викуп, не відшкодовуються. Аналогічне правило 

встановлено у законодавстві Німеччини, де закріплено, що при визначенні 

компенсації власнику не враховуються: збільшення вартості земельної 

ділянки у передбаченні зміни дозволеного використання, якщо зміни не 

очікуються в найближчий час; зміна ціни внаслідок вилучення, що має 

відбутись; збільшення вартості, що відбулося після того, як власник для 

запобігання вилучення міг прийняти пропозицію особи, що здійснює проект 

щодо продажу чи обміну на розумних співрозмірних умовах; зміни, що 

викликають зростання ціни, які були здійснені без дозволу компетентної 

установи протягом заборони на зміни; зміни, що викликають зростання ціни, 

які були здійснені після початку процесу вилучення без припису або згоди 

органу, що здійснює вилучення земельних ділянок; угоди, які явно 

відрізняються від звичайних угод і очевидно спрямовані на те, щоб вимагати 

більший розмір відшкодування
257

. Видається, що аналогічні вимоги можуть 

бути закріплені й у вітчизняному законодавстві для запобігання зловживань з 

боку власників відчужуваних земельних ділянок.  

Законодавством передбачена можливість здійснення як грошової, так і 

натуральної компенсації. Так, відповідно до ст. 14 Закону України «Про 
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відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них 

розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи 

з мотивів суспільної необхідності», у разі викупу земельної ділянки, інших 

об'єктів нерухомого майна,  що  на  ній  розміщені,  для  суспільних  потреб  

власнику цього  майна  вартість  таких  об'єктів   може   бути відшкодована  у  

грошовій  формі  або може бути надано у власність іншу рівноцінну земельну  

ділянку  чи  об'єкти  нерухомого  майна, вартість яких враховується при 

визначенні викупної ціни. За згодою  власника  (власників)  йому  може  бути 

передано у власність іншу земельну ділянку,  інші  об'єкти  нерухомого  

майна більшої  вартості  (але  не  більше  ніж  на  10  відсотків від їх 

експертної оцінки),  що передбачає  виплату  власником  різниці  у вартості 

такого майна,  або меншої вартості, що передбачає виплату власнику різниці 

у вартості такого майна. 

З формулювання «може бути надано у власність іншу рівноцінну 

земельну  ділянку  чи  об'єкти  нерухомого  майна» не зовсім зрозуміло, хто 

буде приймати рішення про заміну грошової компенсації натуральною – чи 

це можливо лише за згодою власника, чи може за ініціативою органу 

державної влади чи місцевого самоврядування. Видається, що переважною 

має бути грошова компенсація, оскільки при компенсації у натуральній 

формі можуть виникнути проблеми з визначеністю рівноцінності 

відшкодування, в такому випадку слід приймати до уваги такі 

характеристики земельної ділянки, як місцеположення, площу, якість ґрунту 

тощо. Тому слід прямо вказати, що відшкодування в натуральній формі може 

здійснюватись лише за згодою власника. Отже, слід сформулювати ч. 1 ст. 14 

Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів 

нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній 

власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» таким 

чином: «У разі викупу земельної ділянки, інших об'єктів нерухомого майна,  

що  на  ній  розміщені,  для  суспільних  потреб  власнику (власникам)  цього  

майна вартість таких  об'єктів може бути відшкодована у грошовій  формі  
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або, за згодою власника (власників) може бути надано у власність іншу 

рівноцінну земельну  ділянку  чи  об'єкти  нерухомого  майна, вартість яких 

враховується при визначенні викупної ціни». Звернемо увагу, що 

законодавець згадує про необхідність згоди власника у разі надання йому 

іншої земельної ділянки замість відчужуваної, але у другому реченні ч. 1 ст. 

14 вказаного Закону йдеться про згоду на надання земельної ділянки більшої 

вартості, і саме про згоду на це, але питання про те, чи потрібна згода 

власника на натуральне відшкодування замість грошового таке 

формулювання залишає відкритим.  

Якщо все ж таки компенсація здійснюється в натуральній формі, 

виникає питання про те, як визначити рівноцінність земельної ділянки, що 

надається замість відчужуваної. Чинне законодавство не містить критеріїв 

визначення рівноцінності земельних ділянок. Як зазначається у юридичній 

літературі з посиланням на судову практику, при визначенні рівноцінності 

майна має бути врахована не лише вартість цього майна. Відомості про 

вартість майна, що надається, мають бути оцінені у сукупності з усіма 

іншими доказами. Сама по собі вартість не є достатнім доказом 

рівноцінності. Тому, крім вартості, слід враховувати й інші споживчі 

властивості земельної ділянки, що надається, як місцеположення, площа, 

склад земель, родючість ґрунту, наявність під’їзних шляхів тощо.
258

 

Якщо власник не надає згоди на земельну ділянку, яка пропонується 

йому замість відчужуваної, уповноважені органи не несуть обов’язку 

запропоновувати йому інші варіанти натуральної компенсації. Отже, якщо 

згоди з власником щодо запропонованої йому земельної ділянки не 

досягнуто, відшкодування має здійснюватись у грошовій формі.
259

 

Слід також зазначити, що у разі надання власнику іншої земельної 

ділянки замість відчуженої, у викупну ціну включається вартість 
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виготовлення документації із землеустрою, розроблення якої необхідне для 

отримання у власність такої земельної ділянки, а також витрати, пов’язані з 

державною реєстрацією прав на неї.
260

 

У юридичній літературі зазначається, що компенсація власнику за 

відчужувану земельну ділянку має однакову з інститутом відшкодування 

збитків внутрішню організацію.
261

 Розглянемо елементи такої компенсації. Зі 

ст. 14 Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів 

нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній 

власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» 

випливає, що елементами грошової компенсації, що виплачується власнику 

відчужуваної земельної ділянки є безпосередня вартість земельної ділянки та 

збитки, що були завдані власнику внаслідок відчуження земельної ділянки 

для суспільних потреб або з мотивів суспільної необхідності. 

Поняття «вартості земельної ділянки» визначено у ст. 1 Закону України 

«Про оцінку земель»
262

, відповідно до якої вартість земельної ділянки – це 

еквівалент  цінності  земельної ділянки,  виражений  у  ймовірній  сумі 

грошей,  яку може отримати продавець. 

Порядок визначення вартості відчужуваної земельної ділянки 

встановлений Постановою Кабінету міністрів України «Про експертну 

грошову оцінку земельних ділянок»
263

 від 11 жовтня 2002 р. Згідно з цією 

постановою, експертна грошова оцінка передбачає визначення ринкової 

(імовірної ціни продажу на ринку) або іншого роду вартості об’єкта оцінки 

(заставна, страхова, для бухгалтерського обліку тощо), за яку він може бути 

проданий (придбаний) або іншим чином відчужений на дату оцінки 

відповідно до умов угоди. У Методиці експертної грошової оцінки земельних 
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ділянок, затвердженої вказаною Постановою, також надається визначення 

поняття вартості земельної ділянки. Так, згідно п. 5 Методики, вартість – це 

суспільно визнаний еквівалент цінності об'єкта оцінки, виражений у 

грошовій формі. Під час оцінки визначається певний вид вартості об'єкта 

оцінки як ймовірна сума грошей, яка може бути отримана за об'єкт оцінки (за 

яку може бути здійснений обмін об'єкта оцінки) на дату оцінки. 

В умовах ринкового обігу ринковою визнається ціна, що 

встановлюється в результаті вільної взаємодії попиту та пропозиції. У 

ситуаціях нерівного економічного положення сторін договору, інтереси 

слабшого учасника можуть бути ущемлені шляхом нав’язування йому 

невигідної ціни. У таких випадках законодавець створює спеціальні 

механізми регулювання цін, серед яких максимально відповідає принципам 

ринкової економіки такий спосіб, як експертна оцінка майна. Вона заснована 

на виявленні ціни майна, яке має аналогічні родові ознаки, на якій могли б 

зійтися середній покупець та середній продавець при даній кон’юнктурі 

ринку. Таку ціну, яка визначається не в ході переговорів, У. Маттєї називає 

«об’єктивною ринковою».
264

  

Ринкова вартість земельної ділянки встановлюється виходячи з її 

найбільш ефективного використання, тобто такого фізично можливого та  

економічно доцільного використання  земельної  ділянки та (або) земельних   

поліпшень згідно із законодавством, у результаті якого вартість, що  

визначається, буде максимальною порівняно з вартістю, яка може бути 

визначена на підставі аналізу інших можливих варіантів її використання.  

При визначенні найбільш ефективного використання приймаються до 

уваги: цільове призначення та розширене використання; переважаючі 

способи землекористування; перспективи розвитку району, де розташована 
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земельна ділянка; очікувані зміни на ринку землі та іншої нерухомості; 

поточне використання земельної ділянки.
265

 

Певні особливості має визначення вартості земельної ділянки 

сільськогосподарського призначення.  

Особливості оцінки земельних ділянок сільськогосподарського 

призначення визначені у ст. 19 Закону України «Про оцінку земель» та 

розділі 3 Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Експертна грошова оцінка вільних від будівель та споруд земельних ділянок 

для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, особистого 

селянського господарства, що проводиться у зв'язку з викупом цих земельних 

ділянок для суспільних потреб чи їх примусовим  відчуженням  з  мотивів  

суспільної необхідності, проводиться на основі методичного підходу 

капіталізації чистого операційного або рентного доходу від використання 

земельних ділянок з урахуванням їх використання за цільовим призначенням 

(використанням), встановленим на день прийняття рішення про викуп таких 

земельних ділянок для суспільних потреб. Це означає, що при оцінці таких 

земельних ділянок визначається вартість при існуючому використанні (для 

ведення товарного сільськогосподарського виробництва або особистого 

селянського господарства).
266

 

При визначенні ринкової вартості земельної ділянки 

сільськогосподарського призначення особливого значення набувають 

фактори, що впливають на формування попиту та пропозиції на ринку земель 

сільськогосподарського призначення. Загальне співвідношення попиту й 

пропозиції на сільськогосподарські землі визначають численні чинники, які 

можна об’єднати в чотири основні групи: 

1) економічні чинники, що відображають загальний стан економічної 

ситуації в країні та регіоні і описуються такими показниками: рівень 
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зайнятості, розмір заробітної плати і доходів, платоспроможність, наявність 

джерел фінансування, банківська процентна ставка, ринкова ціна на 

сільськогосподарську продукцію, традиційна галузь спеціалізації, рівень 

господарювання і ступінь інтенсивності сільськогосподарського 

виробництва, обсяг виробничих витрат на отримання сільськогосподарської 

продукції, рівень прибутку в сільському господарстві; 

2) соціальні чинники, до яких належать статево-вікова структура 

населення та рівень його освіти, місцеві традиції в землеробстві і скотарстві, 

що визначають характер землекористування в регіоні та ставлення населення 

до землі; 

3) інституціональні чинники, пов’язані з приватизаційною, фіскальною 

і кредитно-грошовою політикою держави, а також дієвістю заходів щодо 

підтримки сільськогосподарського виробника, що однаковою мірою можуть 

стимулювати або стримувати попит на землю; 

4) природні чинники, зокрема, кліматичні, геоморфологічні, ґрунтові, 

що характеризують природну продуктивність сільськогосподарських угідь. 

Крім того, враховуючи, що кожну земельну ділянку характеризує 

конкретна корисність, поряд із загальними чинниками потрібно розглядати 

ще й чинники, що відрізняють її від інших земельних ділянок. Зокрема, це 

природні фактори, від яких залежить продуктивність сільськогосподарських 

угідь: кліматичні умови (тривалість вегетаційного періоду, сума активних 

температур, глибина промерзання ґрунту, його вологість), геоморфологічні 

умови (ухил поверхні земельної ділянки, загроза ерозії ґрунту) і ґрунтові 

умови (бонітет ґрунтів, їхня кислотність, потужність гумусового шару тощо). 

Другу групу факторів формують чинники, пов’язані з організацією 

території, з яких найважливішими є взаєморозташування ділянок, їхній 

розмір та форма, сівозміна, зручність під’їзду до ділянок. 

Третя група включає фактори, пов’язані з інвестуванням (тобто, 

існуючий стан та потреба в земельних поліпшеннях), до яких відносять 

меліоративні заходи (осушення і зрошення), технічну інфраструктуру, 
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мережу і стан доріг для сільськогосподарського транспорту, протиерозійні та 

інші захисні споруди. 

І остання група – це фактори місця розташування, першочергове 

значення серед яких має доступність до ринків збуту продукції, пунктів 

агрономічного і технічного забезпечення, місць проживання власника чи 

користувача земельної ділянки тощо.
267

 

Що стосується другого елементу компенсації, що надається власнику у 

разі відчуження земельної ділянки для суспільних потреб або з мотивів 

суспільної необхідності – збитків, то останні відшкодовуються в тому 

випадку, коли буде доведено, що такі збитки завдані саме внаслідок дій з 

відчуження, а не інших обставин. Дії з відчуження земельної ділянки не є 

правопорушенням, якщо вони відповідають чинному законодавству, тому 

розмір відшкодування співвідноситься не з виною, а з розміром завданих 

збитків та шкоди. Збитки, що завдаються власнику у зв’язку з відчуженням 

земельної ділянки для суспільних потреб або з мотивів суспільної 

необхідності, виникають від обставин, які не можуть бути поставлені комусь 

у вину. Шкода, завдана майну особи внаслідок відчуження, яка полягає в 

применшенні його цінності, є збитками, під якими не можна розуміти 

моральну шкоду.
268

 

Заслуговує на увагу те, що збитки, які понесе власник майна, 

визначаються до фактичного настання цих негативних наслідків. Крім того, 

дії органів публічної влади, спрямовані на викуп майна, не можна назвати 

протиправними, адже це право таких органів відповідно до закону. Тобто 

можна констатувати, що конструкція збитків, які традиційно розглядаються 
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як наслідок певних дій при взаємодії з викупом, зазнає трансформації та 

набуває певного проспективного та превентивного характеру.
269

 

Говорячи про збитки, які підлягають відшкодуванню власнику 

відчужуваної для суспільних потреб або з мотивів суспільної необхідності 

земельної ділянки, слід зупинитися на визначенні поняття «збитки» та їх 

співвідношенні з поняттями «шкода», «реальний ущерб/збитки» та «упущена 

вигода». 

Законодавцем поняття шкоди не визначено, разом із тим, у цивільно-

правовій доктрині існує безліч підходів до визначення поняття шкоди. Так, 

О.О. Красавчиков вважає шкодою будь-яке знецінення блага, що належало 

конкретній особі
270

. Ю.С. Червоний під шкодою розумів будь-яке знецінення 

блага, що охороняється правом
271

. Таким чином, шкода у цивільному праві 

розуміється як будь-яке знецінення особистого чи майнового блага, що 

охороняється правом.  

Цивільне право розрізняє майнову і моральну (немайнову) шкоду. 

Майнова шкода – це будь-яке зменшення чи знищення майнового 

суб’єктивного права, охоронюваного законом інтересу чи майнового блага, 

що спричиняє втрати у потерпілого. Від поняття «майнова шкода» слід 

відрізняти поняття «майнові збитки», які є економічним (вартісним, 

грошовим) еквівалентом завданої майнової шкоди
272

.  

Співвідношення понятть «шкода» і «збитки» до теперішнього часу 

чітко не визначено в юридичній літературі. Так, В.О. Тархов, Г.М. Белякова 

та інші розглядають їх як синоніми
273

. Інші науковці, навпаки, розмежовують 

ці поняття. Наприклад, В.Т. Смірнов та А.О. Собчак вказують на те, що 
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шкода – це родове поняття негативних майнових наслідків правопорушення, 

а збитки – це натурально-речова форма виявлення шкоди, якій відповідає 

один із встановлених в законі способів її відшкодування – відшкодування в 

натурі (надання речі того ж роду, тієї ж якості чи виправлення пошкодженої 

речі тощо)
274

. 

Отже, ці два поняття співвідносяться як ціле й частина: будь-які збитки 

є шкодою, у той час як не будь-яка шкода є збитками. Збитки – це грошова 

оцінка матеріальної шкоди, заподіяної порушенням договору або 

позадоговірним правопорушенням. Шкода же – це будь-які (у тому числі 

моральні) несприятливі для потерпілого наслідки. Отже, поняття «шкода», за 

змістом є ширшим, ніж поняття «збитки». 

Як зазначає С.Д. Русу, у ЦК України вже чітко простежується 

відмінність між поняттями «шкода» та «збитки». Насамперед, «шкода» 

включає до свого складу майнову та моральну шкоду. Про «збитки» мова йде 

лише при порушенні майнової сфери потерпілої особи. Відповідно, збитки є 

майновими втратами, що відшкодовуються у випадках завдання майнової 

шкоди. Тобто поняття «шкода» законодавець застосовує, коли йдеться про 

знецінення майнових і немайнових благ, а поняття «збитки» - лише при 

завданні майнових втрат. Наступна відмінність між «шкодою» та «збитками» 

полягає у способах відшкодування. Традиційно завдана шкода 

відшкодовується двома способами: натуральним (передати річ того ж роду та 

тієї ж якості, полагодити пошкоджену річ тощо) або відшкодуванням 

завданих збитків. Тобто збитки є одним із способів відшкодування шкоди, 

«шкода» є родовим поняттям щодо поняття «збитки»
275

. 

З урахуванням вказаного, відшкодування, яке надається власнику 

земельної ділянки, відчужуваної для суспільних потреб або з мотивів 

суспільної необхідності, можна вважати відшкодуванням шкоди, оскільки 
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тут передбачається можливість натуральної компенсації, тобто надання 

замість відчужуваної земельної ділянки іншої рівнозначної ділянки. 

Відшкодування збитків в даному випадку можна розглядати як грошовий 

еквівалент завданої шкоди. Але, як вже було сказано, шкода в даному 

випадку заподіюється правомірними діями, тому відшкодовуються лише 

завдані збитки, які є, по суті, компенсацією, а не покаранням, та не підлягає 

відшкодуванню моральна шкода.  

Отже, збитками є грошова оцінка понесених втрат. Таке розуміння 

збитків відповідає і ч. 2 ст. 22 ЦК України, де збитки визначаються як: а) 

втрати, яких особа зазнала у зв’язку зі знищенням або пошкодженням речі; б) 

витрати, які особа зробила або мусить зробити для відновлення порушеного 

права; в) доходи, які особа могла б реально одержати за звичайних обставин, 

якби її право не було порушене.  

Тут законодавець наголошує на витратах та доходах, розуміючи при 

цьому величини, які обчислюються в грошовій формі. 

Визначальним у визначенні поняття «збитки» є формула, 

запропонована ще римськими цивілістами, згідно з якою майновою шкодою 

(збитками) вважалося обчислене в грошах будь-яке зменшення наявного 

майна та інше ущемлення майнового інтересу однієї особи, заподіяне 

протиправними діями іншої особи, яке складається з втрат наявного та 

втраченої вигоди. 

Розмежувати реальні збитки та втрачену вигоду можна за формою 

прояву негативних наслідків у майновій сфері особи, право якої порушено. 

Реальними збитками за ч. 2 ст. 22 ЦК України є: 1) втрати, яких особа зазнала 

у зв’язку зі знищенням або пошкодженням речі; 2) витрати, які особа зробила 

або мусить зробити для відновлення свого порушеного права
276

. 

До реальних збитків, що заподіюються власнику вилученням земельної 

ділянки для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності можна 
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віднести витрати, пов’язані з переїздом в іншу місцевість та освоєнням нової 

ділянки або витрати, пов’язані з незручностями при використанні частини 

земельної ділянки, що залишилась після вилучення іншої частини (будування 

мостів, під’їзних шляхів тощо)
277

. Щодо земель сільськогосподарського 

призначення це можуть бути збитки, які складаються з вартості придбаного 

насіння, мінерального добрива, посадочного матеріалу, а також матеріальні 

витрати, пов’язані з обробкою земель у вигляді витрат на утримання та 

експлуатацію обладнання, витрати на заробітну платню, амортизаційні 

відрахування, транспортні витрати тощо
278

. 

Згідно з п. 3 Порядку визначення та відшкодування збитків власникам 

землі та землекористувачам, відшкодуванню підлягають: 

- вартість  житлових  будинків,  виробничих та інших будівель і споруд,  

включаючи незавершене будівництво;  

- вартість плодоягідних та інших багаторічних насаджень; 

- вартість лісових і деревно-чагарникових насаджень; 

- вартість  водних  джерел  (колодязів, ставків,  водоймищ, свердловин  

тощо), зрошувальних і осушувальних систем, протиерозійних і протиселевих 

споруд; 

- понесені  витрати  на  поліпшення  якості  земель  за  період 

використання   земельних   ділянок   з   урахуванням   економічних 

показників,   на   незавершене   сільськогосподарське  виробництво (оранка,   

внесення   добрив,   посів,   інші   види   робіт),  на розвідувальні  та  проектні  

роботи; 

- інші  збитки  власників  землі  і  землекористувачів,  у тому числі  

орендарів, якщо вони обґрунтовані. 

Що стосується упущеної вигоди, то тут розрізняють поняття упущеної 

вигоди в юридичному та економічному сенсі. У першому випадку упущена 
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вигода розуміється як упущені можливості однієї сторони внаслідок 

неправомірних дій іншої сторони. Наприклад, якщо особа не отримала 

нормального прибутку внаслідок того, що його партнер не виконав своїх 

договірних зобов’язань. Неотриманий прибуток в такому випадку буде 

упущеною вигодою, як своєрідним різновидом понесених збитків. У другому 

випадку поняття упущеної вигоди ширше. Вона має місце при укладенні 

нормальних господарських правочинів. Наприклад, продавець, який має 

гарантію продажу своєї земельної ділянки, не продасть її дешевше іншому 

покупцю, інакше в нього виникне упущена вигода. З урахуванням вказаного, 

у юридичній літературі зазначається, що економічно виправдано виплачувати 

власнику щось одне – або капітальну вартість земельної ділянки, що 

вилучається, або упущену вигоду, яка виникла внаслідок припинення 

експлуатації вилученого об’єкту. Зазначається, що у земельних відносинах 

вартість землі включає упущену вигоду (дохід, який раніше регулярно 

отримувався) власника. Окреме відшкодування упущеної вигоди означало б, 

що власник отримує подвійну платню за одне й те саме. Проте у власника 

може також виникнути упущена вигода, непрямо пов’язана із земельною 

ділянкою. Наприклад, якщо внаслідок вилучення частини землі тваринницьке 

господарство буде вимушене придбавати більше кормів, то воно буде нести 

додаткові господарські витрати. Такі непрямі господарські витрати 

підлягають відшкодуванню принаймні на той час, поки господарство не 

пристосується до нових умов. Крім того, при вилученні земельної ділянки 

власник втрачає щорічний дохід від неї, так звану ренту, яку він може 

отримати від здачі землі в оренду. При цьому капіталізована сума ренти 

складає ціну землі. Тому якщо власнику буде виплачена ця сума, то вона 

покриє щорічний рентний дохід. На цій підставі, на думку дослідників, 

можна стверджувати, що у ціні землі, що виплачується власнику, 

відшкодовується його упущена вигода
279

. 
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Таким чином, на думку дослідників, упущена вигода не завжди 

підлягає відшкодуванню, точніше не будь-яка упущена вигода має бути 

відшкодована. 

У зарубіжній практиці з цього питання теж склалася неоднозначна 

позиція. Так,  у Німеччині компенсація інших збитків, крім вартості втрати 

права, здійснюється в тому випадку, коли ці збитки не враховані в самій 

вартості права. Якщо законом не передбачено інше, відшкодуванню підлягає 

вартість речі, але не повністю збитки. Наприклад, при винесенні рішення, що 

стосувалося вилучення земельної ділянки сільськогосподарського 

призначення, суд керувався міркуваннями, що відшкодовуватися має тільки 

вартість земельної ділянки і ті збитки, що стали безпосереднім наслідком 

вилучення, але не більш того. Тобто компенсації підлягає втрачене право та 

прямий ущерб, але не упущена вигода.
280

  

Що стосується позиції вітчизняного законодавця, то вона виражена у п. 

3 Порядку визначення та відшкодування збитків власникам землі та 

землекористувачам, згідно якому неодержані доходи (доход, який міг би 

одержати власник землі, землекористувач, у  тому  числі  орендар,  із  

земельної  ділянки і який він не одержав внаслідок її  вилучення  (викупу) 

або тимчасового зайняття, обмеження  прав,  погіршення  якості землі або 

приведення її у  непридатність  для  використання за цільовим  призначенням   

у результаті негативного впливу, спричиненого діяльністю підприємств,  

установ,  організацій  та громадян) відшкодовуються лише у тому випадку, 

коли вони обґрунтовані. Отже, при пред’явленні вимоги про відшкодування 

упущеної вигоди особа має довести розмір доходів, які вона не отримала 

внаслідок вилучення земельної ділянки, а також причинний зв'язок між 

вилученням земельної ділянки та неотриманням доходів. Це можуть бути, 

наприклад, доходи, які власник міг би отримати від підприємницької 

діяльності, що здійснювалась на земельній ділянці, або різниця між 
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доходами, отриманими внаслідок продажу врожаю, вирощеного на новій 

земельній ділянці та тими доходами, які власник мав раніше
281

. 

Правила щодо визначення розміру збитків, заподіяних вилученням 

земельної ділянки, встановлені п. 4 Порядку визначення та відшкодування 

збитків власникам землі та землекористувачам, згідно якому розміри збитків 

визначаються в повному  обсязі  відповідно до  реальної  вартості  майна  на  

момент заподіяння збитків, проведених витрат на поліпшення якості  земель  

(з  урахуванням ринкової або відновної вартості). 

Отже, особливе значення при визначенні розміру збитків набуває 

ринкова ціна, яка береться для їх обчислення. Відповідно, набуває значення 

момент, на який визначається розмір збитків. При цьому з наведеного вище 

положення Порядку не зовсім зрозуміло, як буде визначено момент 

заподіяння збитків при відчуженні земельних ділянок для суспільних потреб 

чи з мотивів суспільної необхідності. Який саме момент слід вважати 

моментом заподіяння збитків – момент прийняття рішення про викуп, 

момент повідомлення власника про прийняте рішення, чи може момент, коли 

після надання власнику іншої земельної ділянки замість відчужуваної 

виявляється, що власник не отримав доходу, на який розраховував, що дає 

підстави вести мову про наявність упущеної вигоди, спричиненої 

відчуженням земельної ділянки, яка також підлягає відшкодуванню. 

Видається, що при вирішенні цього питання слід керуватися наступними 

міркуваннями. По-перше, моментом заподіяння власнику збитків слід 

вважати момент його повідомлення про прийняття рішення щодо викупу 

земельної ділянки. Такий висновок випливає з ч. 2 ст. 13 Закону України 

«Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на 

них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб 

чи з мотивів суспільної необхідності», відповідно до якої відшкодуванню 

підлягають лише витрати, зроблені власником до моменту його повідомлення 
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про прийняття рішення щодо викупу земельної ділянки, а витрати, здійснені 

після отримання власником письмового повідомлення про викуп,  пов'язані  з  

новим будівництвом,  реконструкцією та капітальним ремонтом  будівель  і 

споруд,   передачею   їх   у   користування,   заставу  (іпотеку), закладенням 

багаторічних насаджень та проведенням  інших  заходів, що значно  

підвищують  викупну  ціну, не відшкодовуються. Проте якщо згодом 

виявиться, що у зв’язку з відчуженням земельної ділянки для суспільних 

потреб чи з мотивів суспільної необхідності, у власника виникли додаткові 

збитки (пов’язані з переїздом в іншу місцевість, з виявленням упущеної 

вигоди тощо), розмір збитків має визначатись у порядку, передбаченому 

цивільним законодавством. А саме, відповідно до ч. 3 ст. 623 ЦК України, 

збитки визначаються з урахуванням ринкових цін, що існували на день 

добровільного задоволення боржником вимоги кредитора у місці, де 

зобов'язання має бути виконане, а якщо вимога не була задоволена 

добровільно, - у день пред'явлення позову, якщо інше не встановлено 

договором або законом. Крім того, суду надано право задовольнити вимогу 

про відшкодування збитків, беручи до уваги ринкові ціни, що існували на 

день ухвалення рішення. При визначенні розміру упущеної вигоди, згідно з ч. 

4 ст. 623 ЦК України, враховуються заходи, вжиті кредитором щодо їх 

одержання. Тобто невжиття заходів для уникнення негативних наслідків дає 

суду право зменшити розмір упущеної вигоди. 

Як зазначалось, власнику при відчуженні земельної ділянки для 

суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності відшкодовуються 

збитки в повному обсязі, у тому числі збитки, що  будуть  завдані у зв'язку з 

достроковим припиненням його зобов'язань перед третіми особами,  зокрема 

упущена вигода, у повному  обсязі. Отже, у викупну ціну земельної ділянки 

входять і збитки, пов’язані з достроковим розірванням договору оренди, 

тобто й ті збитки, які власник повинен відшкодувати орендаторові. 
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Відповідно до ст. 32-1 Закону України «Про оренду землі»
282

 від 6 жовтня 

1998 року, розірвання договору оренди земельної ділянки у разі прийняття 

рішення про надання її для суспільних потреб здійснюється за умови повного   

відшкодування   орендарю   і   третім   особам  збитків, спричинених цим,  

зокрема витрат,  пов'язаних з виділенням частини земельної  ділянки  в 

окрему земельну ділянку та укладенням нового договору оренди. При цьому 

не зрозуміло, до кого має звертатись орендатор за відшкодуванням 

заподіяних йому збитків. Відповідно до п. 5 Порядку визначення та 

відшкодування збитків власникам землі та землекористувачам, при вилученні 

(викупі) земельних  ділянок  до  земель  запасу збитки відшкодовують 

власникам землі і землекористувачам,  у  тому числі  орендарям, ради, які 

прийняли рішення про вилучення (викуп) земель. Разом із тим, орендарі не 

позбавлені права звернутися до власника з вимогою про відшкодування 

збитків, заподіяних достроковим припиненням договору оренди. У такому 

випадку може виникнути ситуація, коли орендарю двічі відшкодовуються 

одні й ті самі збитки. Більш доцільним видається підхід, коли витрати, 

пов’язані з вилученням земельної ділянки, компенсуються власникові, а у 

подальшому власник відшкодовує орендареві збитки, пов’язані з 

достроковим припиненням договору оренди. Як слушно зазначають 

дослідники, для орендарів має значення сам факт дострокового припинення 

договору оренди, а не факт вилучення земельної ділянки. Такий висновок 

підтверджується, зокрема, тим, що на практиці може виникнути ситуація, 

коли договір оренди закінчується до безпосереднього вилучення земельної 

ділянки (при цьому прийняття рішення не порушує виконання зобов’язань), а 

орендодавець просто не пролонгує даний договір, внаслідок чого збитки від 

вилучення орендар не несе.  

Отже, збитки орендаря у випадку відчуження земельної ділянки для 

суспільних потреб або з мотивів суспільної необхідності, є збитками, 
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пов’язаними з достроковим припиненням договору оренди. При визначенні 

розміру збитків, заподіяних орендарям земельних ділянок їх вилученням, 

враховуються збитки, які орендарі несуть у зв’язку з достроковим 

припиненням своїх зобов’язань перед третіми особами, у тому числі упущена 

вигода, орендна плата, сплачена за договором за період після вилучення 

земельної ділянки, а також вартість права на укладення договору оренди 

земельної ділянки у випадку його укладення за результатами земельних 

торгів.
283

 

З урахуванням наведеного, представляється за необхідне доповнити ст. 

14 Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів 

нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній 

власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» 

пунктом 3 наступного змісту: «Орендарям земельних ділянок, щодо яких 

прийнято рішення про викуп для суспільних потреб, відшкодовуються всі 

збитки, пов’язані з достроковим припиненням договору оренди земельної 

ділянки. Відшкодування здійснюється власником земельної ділянки, що 

відчужується для суспільних потреб».  

За результатами проведеного у підрозділі дослідження було зроблено 

наступні висновки. 

По-перше, з урахуванням принципу повного відшкодування та для 

запобігання зловживань з боку власників при відчуженні земельних ділянок 

для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності, за прикладом 

німецького законодавця, доцільно визначити, що при визначенні компенсації 

власнику не враховуються: збільшення вартості земельної ділянки у 

передбаченні зміни дозволеного використання, якщо зміни не очікуються в 

найближчий час; зміна ціни внаслідок вилучення, що має відбутись; 

збільшення вартості, що відбулося після того, як власник для запобігання 

вилучення міг прийняти пропозицію особи, що здійснює проект щодо 

                                           
283

 Клейменова Е.С. Правовое регулирование изъятия (выкупа) земельного участка для государственных и 

муниципальных нужд : дис. … канд. юрид. наук / Екатерина Сергеевна Клейменова. – Орел, 2008. –  С. 114. 



 188 

продажу чи обміну на розумних співрозмірних умовах; зміни, що 

викликають зростання ціни, які були здійснені без дозволу компетентної 

установи протягом заборони на зміни; зміни, що викликають зростання ціни, 

які були здійснені після початку процесу вилучення без припису або згоди 

органу, що здійснює вилучення земельних ділянок; угоди, які явно 

відрізняються від звичайних угод і очевидно спрямовані на те, щоб вимагати 

більший розмір відшкодування.  

Щодо можливості здійснення натуральної компенсації власникам 

земельних ділянок, що відчужуються для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності, було зроблено висновок про необхідність чітко 

визначити, що переважною має бути грошова компенсація, а відшкодування 

в натуральній формі може здійснюватись лише за згодою власника. З цією 

метою потрібно сформулювати ч. 1 ст. 14 Закону України «Про відчуження 

земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності» таким чином: «У разі викупу земельної ділянки, 

інших об'єктів нерухомого майна,  що  на  ній  розміщені,  для  суспільних  

потреб  власнику (власникам)  цього  майна вартість таких  об'єктів може 

бути відшкодована у грошовій  формі  або, за згодою власника (власників) 

може бути надано у власність іншу рівноцінну земельну  ділянку  чи  об'єкти  

нерухомого  майна, вартість яких враховується при визначенні викупної 

ціни».  

Також було зроблено висновок, що відшкодування, яке надається 

власнику земельної ділянки, відчужуваної для суспільних потреб або з 

мотивів суспільної необхідності, можна вважати відшкодуванням шкоди, 

оскільки тут передбачається можливість натуральної компенсації, тобто 

надання замість відчужуваної земельної ділянки іншої рівнозначної ділянки. 

Відшкодування збитків в даному випадку можна розглядати як грошовий 

еквівалент завданої шкоди. Але шкода в даному випадку заподіюється 

правомірними діями, тому відшкодовуються лише завдані збитки, які є, по 
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суті, компенсацією, а не покаранням, та не підлягає відшкодуванню моральна 

шкода.  

Було встановлено, що при вирішенні питання про розмір заподіяних 

при відчуженні земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності збитків, слід керуватися наступними міркуваннями. 

По-перше, моментом заподіяння власнику збитків слід вважати момент його 

повідомлення про прийняття рішення щодо викупу земельної ділянки. Такий 

висновок випливає з ч. 2 ст. 13 Закону України «Про відчуження земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які 

перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності», відповідно до якої відшкодуванню підлягають 

лише витрати, зроблені власником до моменту його повідомлення про 

прийняття рішення щодо викупу земельної ділянки, а витрати, здійснені 

після отримання власником письмового повідомлення про викуп,  пов'язані  з  

новим будівництвом,  реконструкцією та капітальним ремонтом  будівель  і 

споруд,   передачею   їх   у   користування,   заставу  (іпотеку), закладенням 

багаторічних насаджень та проведенням  інших  заходів, що значно  

підвищують  викупну  ціну, не відшкодовуються. Проте якщо згодом 

виявиться, що у зв’язку з відчуженням земельної ділянки для суспільних 

потреб чи з мотивів суспільної необхідності, у власника виникли додаткові 

збитки (пов’язані з переїздом в іншу місцевість, з виявленням упущеної 

вигоди тощо), розмір збитків має визначатись у порядку, передбаченому 

цивільним законодавством, тобто відповідно до ч. 3 ст. 623 ЦК України, 

згідно з якою збитки визначаються з урахуванням ринкових цін, що існували 

на день добровільного задоволення боржником вимоги кредитора у місці, де 

зобов'язання має бути виконане, а якщо вимога не була задоволена 

добровільно, - у день пред'явлення позову, якщо інше не встановлено 

договором або законом. Крім того, суду надано право задовольнити вимогу 

про відшкодування збитків, беручи до уваги ринкові ціни, що існували на 

день ухвалення рішення.  
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Також зроблено висновок про необхідність доповнення ст. 14 Закону 

України «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого 

майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для 

суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» пунктом 3 

наступного змісту: «Орендарям земельних ділянок, щодо яких прийнято 

рішення про викуп для суспільних потреб, відшкодовуються всі збитки, 

пов’язані з достроковим припиненням договору оренди земельної ділянки. 

Відшкодування здійснюється власником земельної ділянки, що відчужується 

для суспільних потреб», що дозволить запобігти подвійного відшкодування 

збитків орендарям ділянок, що відчужуються для суспільних потреб чи з 

мотивів суспільної необхідності.  
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ВИСНОВКИ 

 

Проведене дисертаційне дослідження було спрямовано на виявлення 

проблем у цивільно-правовому регулюванні відчуження земельних ділянок 

для суспільних потреб та з мотивів суспільної необхідності та розробку 

пропозицій щодо їх вирішення. За результатами дослідження були зроблені 

такі висновки, що мають  теоретичне значення і практичну цінність. 

1. З метою підкреслення, що земельні відносини регулюються не лише 

Конституцією України, Земельним Кодексом, а також прийнятими 

відповідно до них нормативно-правовими актами, як це зазначено у ст. 3 ЗК 

України, але й Цивільним Кодексом, запропоновано доповнити ст. 3 ЗК 

України пунктом 3 наступного змісту: «Майнові відносини з приводу 

володіння, користування та розпорядження земельними ділянками, а також 

інші майнові відносини, засновані на юридичній рівності, вільному 

волевиявленні та майновій самостійності їх учасників, регулюються 

цивільним законодавством, якщо інше не передбачено земельним та іншим 

спеціальним законодавством».  

2. Зроблено висновок, що із законодавчого визначення земельної 

ділянки як об’єкту права власності випливає, що поверхневий (ґрунтовий) 

шар у межах цієї ділянки, водні об'єкти, ліси, багаторічні насадження, які на 

ній знаходяться, являються складовими частинами земельної ділянки, що не 

підлягають відокремленню при переході прав на цю річ.  

3. Визначено, що земельна ділянка представляє собою об’єкт 

нерухомості особливого роду, є складним об’єктом. При цьому відповідно до 

сучасного законодавства, до складу земельної ділянки відносяться наступні 

елементи: ґрунтовий шар, водні об’єкти, ліси, багаторічні насадження, а 

також загальнопоширені корисні копалини, які використовуються для 

власних потреб. Разом із тим, складовими земельної ділянки не можуть 

вважатися будівлі та споруди, правовий режим земельних ділянок та 

зведених на них конструкцій відрізняється, забудови не кваліфікуються як 
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приналежності або складові частини земельної ділянки. Надра також не 

входять до складу земельної ділянки та є окремим об’єктом правовідносин, 

власникам земельних ділянок дозволяється використовувати лише 

загальнопоширені корисні копалини, для власних потреб. 

4. Земельну ділянку як об’єкт нерухомості запропоновано визначити 

наступним чином: це частина земної поверхні, відокремлена та 

індивідуалізована у встановленому законом порядку, складовими якої є 

поверхневий (ґрунтовий) шар у межах цієї ділянки, водні об'єкти, ліси, 

багаторічні насадження, які на ній знаходяться.  

5. Було проаналізовано правоможності, які входять до складу права 

власності на земельну ділянку та виявлено їхню специфіку. Так, було 

визначено, що правоможність користування, якою володіє будь-який 

земельний власник, слід відрізняти від права використання земельної 

ділянки, яке виникає за волею власника в інших осіб, тобто існує потреба в 

розмежуванні понять «право користування власника» та «право 

використання» земельної ділянки. Також було встановлено, що особливість 

правоможності розпорядження земельною ділянкою зводиться до того, що 

власник не має права знищення земельної ділянки, яка належить йому на 

праві власності, оскільки ст. 14 Конституції України та ст. 1 ЗК України 

встановлена неприпустимість використання власності на землю із завданням 

шкоди правам і свободам громадян, інтересам суспільства або погіршенням 

екологічної ситуації і природних якостей землі. Крім того, зроблено висновок 

про те, що цілком допустимо є говорити про окрему правоможність 

управління у складі права власності на земельну ділянку. Такий підхід 

дозволяє передавати земельну ділянку в управління іншим особам, 

залишаючи за собою право на отримання вигоди від її використання. 

6. Було виявлено особливості здійснення права власності на земельну 

ділянку, а саме визначено, що законодавець встановлює межі, у яких має 

здійснюватись право власності, які завжди є чітко визначеними законом. 

Аналіз встановлених законодавцем обмежень щодо здійснення права 
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власності дозволив виявити чотири групи таких обмежень. Перше обмеження 

стосується оборотоздатності земельних ділянок, а саме, встановлення 

переліку земель, які не можуть передаватись у приватну власність та бути 

об’єктами правочинів. Так, наприклад, ст. ст. 77, 83 ЗК України, 

закріплюється перелік земель, які можуть перебувати лише у державній та 

комунальній власності, та не можуть надаватися в приватну власність і бути 

об’єктом цивільно-правових правочинів. По-друге, обмеження прав власника 

щодо земельної ділянки визначається її цільовим призначенням, згідно якому 

визначається порядок використання земель та встановлюються заборони 

щодо певних видів діяльності. Крім того, у деяких випадках цільове 

призначення визначає можливість володіння земельною ділянкою на праві 

власності. Так, відповідно до ст. 22 ЗК України, землі 

сільськогосподарського призначення не можуть передаватись у власність 

іноземцям, особам без громадянства, іноземним юридичним особам та 

іноземним державам. Третє обмеження прав власника земельної ділянки 

стосується обмеження в деяких випадках її максимального розміру, 

наприклад, обмеження обсягу земель сільськогосподарського призначення, 

що можуть належати одній особі.  Четверта група обмежень стосується 

реалізації права власності на земельні ділянки, зокрема, законом, прийнятими 

відповідно до нього нормативно-правовими актами, договором, рішенням 

суду можуть бути встановлені певні обмеження у використанні земель.  

7. Було підтримано позицію щодо необхідності розмежування понять 

«обмеження» та «обтяження» права власності, оскільки обмеження пов’язані 

з применшенням прав власника щодо належного йому майна, вони 

встановлюються законодавцем у публічному інтересі та діють на постійній 

основі, тоді як обтяження встановлюються в інтересах приватних осіб та 

припиняються після спливу строку, на який вони були встановлені завдяки 

принципу еластичності права власності.  

8. Проведений аналіз дозволив запропонувати визначення публічного 

інтересу при вирішенні питань щодо обмеження права приватної власності на 
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земельну ділянку. Публічний інтерес можна визначити як прагнення або 

потреби суспільства, які виступають об’єктом захисту, оскільки спрямовані 

на досягнення певного правомірного результату, набуття і здійснення 

членами спільноти гарантованих державою прав. Тому публічний інтерес у 

сфері земельної власності виступає як визначена потребами суспільства 

передумова законодавчого закріплення обмежень права приватної власності.  

9. З урахуванням того, що українське законодавство розрізняє поняття 

викупу земельних ділянок для суспільних потреб і примусового відчуження 

земельних ділянок з мотивів суспільної необхідності, які мають різну 

правову природу (у першому випадку має місце правочин викупу, а у 

другому випадку процедура вилучення земельної ділянки відбувається в 

імперативному порядку на підставі рішення суду), визначено, що  при викупі 

земельної ділянки та примусовому відчуженні земельної ділянки мають місце 

різні юридичні склади. До юридичних фактів, які породжують 

правовідношення викупу земельних ділянок для суспільних потреб слід 

віднести: дію уповноваженого органу  державної влади або місцевого 

самоврядування (прийняття рішення – адміністративного акту), письмове 

повідомлення власника про майбутній викуп, укладення договору купівлі-

продажу. До юридичних фактів, які породжують правовідношення 

примусового відчуження земельних ділянок з мотивів суспільної 

необхідності слід віднести: дію уповноваженого органу державної влади або 

місцевого самоврядування (прийняття рішення – адміністративного акту), 

письмове повідомлення власника про майбутній викуп, рішення суду про 

примусове відчуження земельної ділянки.  

10. Аналіз вітчизняного та іноземних підходів до визначення підстав 

вилучення земельних ділянок для суспільних потреб дозволив дійти 

висновку щодо необхідності розширення переліку таких підстав, з 

урахуванням зарубіжного досвіду, а саме, віднести до випадків, коли 

земельна ділянка може бути вилучена для суспільних потреб:   
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- будівництво об’єктів соціального призначення (на сьогоднішній день 

викуп земельних ділянок для суспільних потреб допускається лише для 

створення міських парків, будівництва дошкільних навчальних закладів, 

майданчиків відпочинку, стадіонів та кладовищ, поза увагою залишаються  

будинки інвалідів, дитячі будинки, медичні установи, об’єкти культурного 

значення тощо); 

- збереження пам’яток природи та культури, а саме: для збереження 

споруд, які мають історичне чи культурне значення; для забезпечення 

збереження нерухомих пам’яток у їх первинному стані; у випадку знахідки 

(відкриття) пам’ятки для забезпечення виконання археологічних розкопок; 

для забезпечення наукового дослідження та вільного доступу громадськості 

до такої пам’ятки; 

- охорона природи, недопущення нераціонального використання землі, 

у тому числі у випадках, коли погіршується якість земельної ділянки у 

зв’язку з її використанням за цільовим призначенням, коли власник не має 

можливості поліпшити якість земельної ділянки, а також у випадку 

погіршення екологічного стану земельної ділянки з причин, що не залежать 

від власника. 

11. В ході дослідження зазнало критиці визначення поняття суспільної 

потреби та суспільної необхідності через поняття загальнодержавного 

інтересу та інтересу територіальної громади. Проведений аналіз 

співвідношення понять «публічний», «державний» та «суспільний» інтерес 

дозволив зробити висновок, що поняття публічного інтересу ширше, ніж 

поняття державного інтересу, а також є ширшим за поняття суспільного 

інтересу, та включає в себе останній. Крім того, поняття державного та 

суспільного інтересу не є тотожними, разом з тим, поняття суспільних потреб 

є більш пов’язаним з категорією суспільного інтересу. До того ж, у ст. 41 

Конституції України, яка гарантує непорушність права власності, також 

йдеться про інтереси суспільства (підкреслено мною – Г.І.). Таким чином, з 

урахуванням зарубіжного досвіду правового регулювання примусового 
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вилучення земельних ділянок з приватної власності та вказаного 

співвідношення категорій публічного, державного та суспільного інтересу, 

зроблено висновок про необхідність визначати поняття суспільної потреби та 

суспільної необхідності через категорію суспільного інтересу.  

З урахуванням вказаного запропоновано внести відповідні зміни у 

законодавче визначення понять суспільна потреба та суспільна необхідність, 

а саме, закріпити, що «суспільна необхідність» – це обумовлена суспільними 

інтересами виключна необхідність, для забезпечення якої допускається 

примусове відчуження земельної ділянки, інших об'єктів нерухомого майна, 

що на ній розміщені, у встановленому законом порядку; «суспільна потреба» 

– це обумовлена загальнодержавними інтересами або інтересами  

територіальної  громади   потреба   у   земельних ділянках,  у  тому числі тих, 

на яких розміщені об'єкти нерухомого майна, викуп яких здійснюється в 

порядку, встановленому законом.  

12. Слід також уточнити поняття «виключної необхідності», за 

наявності якої допускається примусове вилучення земельних ділянок. Під 

виключною необхідністю слід розуміти першочергову потребу, без 

забезпечення якої існування суспільства буде неможливим або суттєво 

ускладнюється. 

13. Проведений аналіз підстав припинення права власності на земельну 

ділянку дозволив дійти висновку, що нема підстав однозначно стверджувати, 

що всі наведені у ст. 143 ЗК України підстави примусового припинення прав 

стосуються й припинення саме права власності на земельну ділянку. Для 

виявлення підстав, які є примусовими підставами припинення права 

власності, необхідно проводити комплексний аналіз статей ЗК та ЦК 

України. Так, крім підстав примусового припинення права власності, 

наведених у ст. 346 ЦК України, статтею 143 ЗК України передбачені лише 

дві додаткові підстави – використання земельної ділянки не за цільовим 

призначенням та з порушенням земельного законодавства. Ані ст. 346 ЦК 

України, ані ст. 140 ЗК України таких підстав припинення права власності не 
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передбачено. З урахуванням зазначеного, можна зробити висновок, що 

вказані підстави примусового припинення прав на земельну ділянку, 

передбачені ст. 143 ЗК України (використання не за цільовим призначенням 

та з порушенням земельного законодавства) стосуються не права власності 

на земельну ділянку, а лише тільки права землекористування.  

З урахуванням вказаного необхідно чітко розмежувати на 

законодавчому рівні, які саме з підстав, наведених у ст. 143 ЗК України є 

підставами припинення права власності, а які – права користування 

земельною ділянкою. З цією метою потрібно закріпити окремо підстави для 

примусового припинення права землекористування, а саме, необхідно 

змінити назву ст. 143 ЗК України наступним чином: «Підстави для 

примусового припинення прав користування земельною ділянкою», та 

викласти її у такій редакції: 

«Примусове припинення прав користування земельною ділянкою 

здійснюється у судовому порядку у разі: 

а) використання земельної ділянки не за цільовим призначенням; 

б) неусунення допущених порушень законодавства (забруднення 

земель радіоактивними і хімічними речовинами, відходами, стічними водами, 

забруднення земель бактеріально-паразитичними і карантинно-шкідливими 

організмами, засмічення земель забороненими рослинами, пошкодження і 

знищення родючого шару ґрунту, об'єктів інженерної інфраструктури 

меліоративних систем, порушення встановленого режиму використання 

земель, що особливо охороняються, а також використання земель способами, 

які завдають шкоди здоров'ю населення) в строки, встановлені вказівками 

(приписами) центрального органу виконавчої влади, що реалізує державну 

політику у сфері здійснення державного нагляду (контролю) в 

агропромисловому комплексі; 

в) у інших встановлених законом випадках».  
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14. Запропоновано класифікацію підстав припинення права власності 

на землю. Так, усі підстави припинення права власності на земельну ділянку 

можуть бути поділені на дві групи: 

1) припинення права власності на земельну ділянку за волею власника 

– коли суб’єктивне право власності припиняється добровільно, виключно у 

зв’язку з волевиявленням власника: добровільна відмова власника від права 

на земельну ділянку (ст. 142 ЗК України); відчуження земельної ділянки 

іншим учасникам цивільних відносин (ст. 131 ЗК України); 

2) припинення права власності на земельну ділянку незалежно від волі 

власника – коли право власності припиняється за обставин, які не залежать 

від власника. У залежності від характеру вказаних обставин ця група підстав 

може бути поділена на наступні підгрупи: 

а) припинення права власності на земельну ділянку з об’єктивних 

причин: знищення земельної ділянки внаслідок стихійної події; смерть 

власника; 

б) припинення права власності на земельну ділянку внаслідок волі 

інших суб’єктів. Це може бути: 

- примусове вилучення земель без згоди власника у разі наявності його 

провини – коли власник позбавляється належного йому права на землю без 

його волі за умови наявності порушень законодавства: звернення стягнення 

на земельну ділянку за вимогами кредитора (ст. 139 ЗК України); конфіскація 

за рішенням суду (ст. 148 ЗК України). Це вичерпний перелік випадків, коли 

вилучення земельної ділянки відбувається безоплатно; 

 - примусове вилучення земель без згоди власника в разі відсутності 

його провини – коли право власності на земельну ділянку припиняється за 

рішенням органів державної влади, органів місцевого самоврядування або 

судових органів без провини власника, пов’язаної з порушенням норм 

законодавства або внаслідок протиправних дій інших осіб: відчуження 

земельних ділянок приватної власності з мотивів суспільної необхідності (ст. 

350 ЦК України, ст. 146-147 ЗК України), реквізиція земельної ділянки (ст. 
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353 ЦК України), відчуження земельної ділянки, яка не може належати особі 

за законом (у випадку невідчуження земельної ділянки іноземними особами 

та особами без громадянства у встановлений строк у визначених законом 

випадках) (ст. 348 ЦК України, ст. 145 ЗК України); знищення майна іншою 

особою.  

15. Дослідження ознак примусових підстав припинення права власності 

дозволило запропонувати визначення поняття примусового припинення 

права власності – це передбачена цивільним законодавством сукупність 

юридичних та фактичних дій, з якими законодавство пов’язує вичерпний 

перелік випадків вилучення речі у власника в односторонньому порядку, 

компетентним органом та незалежно від волі власника.  

16. Аналіз випадків спеціальної конфіскації дозволив дійти висновку, 

що земельна ділянка може бути конфіскована в порядку спеціальної 

конфіскації як цінність, одержана внаслідок злочину чи є доходом від такого 

майна, або яка використовувалась для  фінансування та/або матеріального 

забезпечення злочину чи винагороди за його вчинення, або була предметом 

злочину.  

17. За результатами аналізу правового регулювання реквізиції в Україні 

та інших країнах пострадянського простору, було зроблено висновок про 

необхідність врегулювання підстав та порядку реквізиції на рівні окремого 

закону. Крім того, необхідно передбачити у ЗК України спеціальну статтю, 

присвячену реквізиції земельної ділянки, яка визначала б особливості 

реквізиції цього специфічного виду майна. З урахуванням вказаного, 

запропоновано: 1) передбачити у ст. 140 ЗК України серед підстав 

припинення права власності на земельну ділянку реквізицію; 2) доповнити 

ЗК України ст. 147-1 такого змісту: 

«Стаття 147-1. Реквізиція земельної ділянки. 

1. У разі стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших 

надзвичайних обставин, з мотивів суспільної необхідності земельна ділянка 

може бути тимчасово вилучена у власника на підставі та в порядку, 
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встановлених законом, за умови попереднього і повного відшкодування його 

вартості (реквізиція). 

2. В умовах воєнного або надзвичайного стану земельна ділянка може 

бути примусово вилучена у власника з наступним повним відшкодуванням її 

вартості. 

3. Реквізована земельна ділянка переходить у власність держави. 

4. Після спливу строків, на які була передана земельна ділянка, або 

після зникнення причин, що спонукали здійснити реквізицію, земельна 

ділянка повертається тим, у кого вона було реквізована, зі складанням акту 

про повернення майна. Право власності на земельну ділянку поновлюється, 

одночасно особа зобов'язується повернути грошову суму або річ, яка була 

нею одержана у зв'язку з реквізицією, з вирахуванням розумної плати за 

використання цього майна. 

5. У разі реквізиції земельної ділянки її попередній власник може 

вимагати взамін надання йому іншої земельної ділянки, якщо це можливо. 

6. У випадках реквізиції ділянок з культурами і посівами 

відшкодовується еквівалент нереалізованої власником продукції, з 

вирахуванням витрат, необхідних для отримання урожаю. При знищенні 

посівів виплачується еквівалент, необхідний для їх відновлення 

7. Оцінка, за якою попередньому власникові була відшкодована 

вартість реквізованого майна, а також збитки, заподіяні у зв’язку з 

реквізицією, можуть бути оскаржені до суду».  

18. Зроблено висновок, що реквізиція є окремою підставою припинення 

права власності на земельну ділянку, відмінною від відчуження земельних 

ділянок для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності, про що 

свідчить як позиція законодавця, який у Законі України «Про відчуження 

земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності» прямо вказує, що дія цього закону не поширюється 

на суспільні відносини, що виникають у разі примусового відчуження 
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земельних ділянок в умовах воєнного чи надзвичайного стану (реквізиції), 

так і низка відмінностей між реквізицією та викупом (примусовим 

відчуженням) земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності, які зводяться до наступного: 

1) реквізиція земельних ділянок допускається за особливих умов, 

зокрема, за умови стихійного лиха, аварії, епідемії, епізоотії та за інших 

надзвичайних обставин; 

2) реквізиція є, за загальним правилом, тимчасовим вилученням майна, 

з його поверненням після припинення обставин, у зв’язку з якими 

здійснювалась реквізиція; 

3) за умови воєнного чи надзвичайного стану допускається реквізиція 

майна без попереднього відшкодування його вартості; 

4) існує різниця при визначенні суми відшкодування: у разі реквізиції 

відшкодовується, за загальним правилом, лише вартість реквізованого майна, 

тоді як викупна ціна при вилученні земельної ділянки для суспільних потреб 

чи з мотивів суспільної необхідності включає в себе, крім вартості, ще розмір 

збитків,  завданих власнику внаслідок викупу земельної ділянки, у тому числі 

збитків, що  будуть  завдані  власнику  у зв'язку з достроковим припиненням 

його зобов'язань перед третіми особами,  зокрема упущена вигода, у повному  

обсязі.  

19. Запропоновано подолати неузгодженість положень ст. 140 та 145 ЗК 

України шляхом викладення п. е ст. 140 ЗК України у такій редакції: 

«невідчуження земельної ділянки особою, якій земельна ділянка не може 

належати на праві власності», оскільки припинення права власності на 

земельну ділянку особи, якій земельна ділянка не може належати на праві 

власності, про що йдеться у ст. 145 ЗК України, охоплює не лише випадки 

невідчуження земельних ділянок іноземцями та особами без громадянства, 

але й випадки, якщо з підстав, що не були заборонені законом, особа набула 

право власності на земельну ділянку, яка за законом, що був прийнятий 

пізніше, не може їй належати; випадки, коли порушуються вимоги щодо 
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максимального розміру земельних ділянок певних категорій, які можуть 

перебувати у власності особи; випадки викупу земельних ділянок, на яких 

розташовані пам'ятки археології.  

20. Були запропоновані зміни до ч. 4 ст. 81 та ч. 1 ст. 145 ЗК України, 

спрямовані на вирішення проблеми відчуження земельних ділянок 

сільськогосподарського призначення іноземцями або особами без 

громадянства, а також визначення моменту, з якого має починатись перебіг 

строку, відведеного для відчуження земельної ділянки особою, якій вона не 

може належати.  

21. За результатами аналізу законодавства України та Німеччини було 

зроблено висновок про необхідність визнати рішення про викуп земельної 

ділянки для суспільних потреб обмеженням права власності на таку земельну 

ділянку на законодавчому рівні, а саме чітко визначити, що рішення про 

викуп земельної ділянки для суспільних потреб (обмеження, пов’язане з 

прийняттям такого рішення) підлягає реєстрації у поземельній книзі шляхом 

закріплення цього положення у ст. 10 Закону України «Про відчуження 

земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності», що обумовлено потребою захисту прав інших 

суб’єктів цивільного обігу.  

22. Щодо порядку внесення відомостей про відчуження земельної 

ділянки для суспільних потреб чи з метою суспільної необхідності було 

зроблено висновок, що відмітка про рішення про викуп земельної ділянки 

для суспільних потреб має бути внесена у поземельну книгу органом, який 

приймає відповідне рішення. Строк, протягом якого орган, який прийняв 

рішення про викуп земельної ділянки, повинен представити його на 

реєстрацію, має бути розумним для попередження затягування процесу 

вилучення земельної ділянки. Розумним представляється строк у три місяці, 

протягом якого рішення має бути представлено для внесення у поземельну 

книгу. Строк, протягом якого буде внесена така відмітка після представлення 
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рішення для реєстрації, може бути визначений за аналогією з державною 

реєстрацією прав на нерухоме майно та їх обтяжень, який згідно зі ст. 15 

Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно 

та їх обтяжень» від 7 липня 2004 р. складає п’ять робочих днів з дня 

надходження заяви про таку реєстрацію.  

23. Аналіз вимог щодо змісту рішення про викуп земельної ділянки для 

суспільних потреб дозволив зробити висновок, що до відомостей, які мають 

бути визначені у рішенні про викуп земельної ділянки для суспільних потреб 

мають бути віднесені: обґрунтування необхідності викупу та/або відведення 

земельної ділянки (тобто доведення факту наявності суспільної потреби та 

неможливості її задоволення іншим шляхом, ніж через вилучення земельної 

ділянки, що знаходиться у приватній власності); відомості про земельну 

ділянку, що підлягає викупу (її місцезнаходження, кадастровий номер, 

площу, категорію земель, цільове призначення, обтяження тощо); відомості 

про власника, землекористувачів, орендаторів; мета вилучення земельної 

ділянки, у тому числі відомості про осіб, в інтересах яких припускається 

вилучення; умови викупу (орієнтовна викупна ціна, строк викупу, джерело 

фінансування витрат, пов'язаних з викупом), а також відомості про земельну 

ділянку,  інші об'єкти нерухомого майна,  що можуть  бути надані замість 

викуплених, відомості про житловий будинок, жиле приміщення 

(місцезнаходження, площа), що надається замість викуплених; строк, 

протягом якого буде досягнута мета вилучення, що гарантується 

заінтересованою особою; порядок повідомлення власника про прийняте 

рішення; порядок підготування проекту угоди з власником про викуп 

земельної ділянки; розрахунок викупної ціни.  

24. Аналіз етапів процедури відчуження земельних ділянок для 

суспільних потреб чи з метою суспільної необхідності дозволив дійти 

висновку, що відмінності між викупом земельної ділянки для суспільних 

потреб (що розглядається як добровільна підстава припинення права 

власності) та примусовим відчуженням земельної ділянки з мотивів 
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суспільної необхідності (що виступає, відповідно, підставою примусового 

припинення права власності) виявляються після стадії проведення 

переговорів з власником земельної ділянки, оскільки залежно від результатів 

цих переговорів відбувається або викуп земельної ділянки шляхом укладення 

цивільно-правового договору в разі наявності згоди власника, або, якщо 

згода власника відсутня, але за наявності підстав для примусового 

відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності, питання 

вирішується через суд.  

25. Зроблено висновок про необхідність доповнення підстав 

припинення земельного сервітуту, визначених у ст. 102 ЗК України 

положенням про те, що земельний сервітут припиняється у разі відчуження 

земельної ділянки для суспільних потреб або з мотивів суспільної 

необхідності.  

26. З урахуванням принципу повного відшкодування та для запобігання 

зловживань з боку власників при відчуженні земельних ділянок для 

суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності, було зроблено 

висновок про необхідність, за прикладом німецького законодавця, закріпити, 

що при визначенні компенсації власнику не враховуються: збільшення 

вартості земельної ділянки у передбаченні зміни дозволеного використання, 

якщо зміни не очікуються в найближчий час; зміна ціни внаслідок 

вилучення, що має відбутись; збільшення вартості, що відбулося після того, 

як власник для запобігання вилучення міг прийняти пропозицію особи, що 

здійснює проект щодо продажу чи обміну на розумних співрозмірних 

умовах; зміни, що викликають зростання ціни, які були здійснені без дозволу 

компетентної установи протягом заборони на зміни; зміни, що викликають 

зростання ціни, які були здійснені після початку процесу вилучення без 

припису або згоди органу, що здійснює вилучення земельних ділянок; угоди, 

які явно відрізняються від звичайних угод і очевидно спрямовані на те, щоб 

вимагати більший розмір відшкодування.  
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27. Щодо можливості здійснення натуральної компенсації власникам 

земельних ділянок, що відчужуються для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності, було зроблено висновок про необхідність чітко 

визначити, що переважною має бути грошова компенсація, а відшкодування 

в натуральній формі може здійснюватись лише за згодою власника. З цією 

метою потрібно сформулювати ч. 1 ст. 14 Закону України «Про відчуження 

земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, 

які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності» таким чином: «У разі викупу земельної ділянки, 

інших об'єктів нерухомого майна,  що  на  ній  розміщені,  для  суспільних  

потреб  власнику (власникам)  цього  майна вартість таких  об'єктів може 

бути відшкодована у грошовій  формі  або, за згодою власника (власників) 

може бути надано у власність іншу рівноцінну земельну  ділянку  чи  об'єкти  

нерухомого  майна, вартість яких враховується при визначенні викупної 

ціни».  

28. Було зроблено висновок, що відшкодування, яке надається власнику 

земельної ділянки, відчужуваної для суспільних потреб або з мотивів 

суспільної необхідності, можна вважати відшкодуванням шкоди, оскільки 

тут передбачається можливість натуральної компенсації, тобто надання 

замість відчужуваної земельної ділянки іншої рівнозначної ділянки. 

Відшкодування збитків в даному випадку можна розглядати як грошовий 

еквівалент завданої шкоди. Але шкода в даному випадку заподіюється 

правомірними діями, тому відшкодовуються лише завдані збитки, які є, по 

суті, компенсацією, а не покаранням, та не підлягає відшкодуванню моральна 

шкода.  

29. Було встановлено, що при вирішенні питання про розмір заподіяних 

при відчуженні земельних ділянок для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності збитків, слід керуватися наступними міркуваннями. 

По-перше, моментом заподіяння власнику збитків слід вважати момент його 

повідомлення про прийняття рішення щодо викупу земельної ділянки. Такий 
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висновок випливає з ч. 2 ст. 13 Закону України «Про відчуження земельних 

ділянок, інших об'єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які 

перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 

суспільної необхідності», відповідно до якої відшкодуванню підлягають 

лише витрати, зроблені власником до моменту його повідомлення про 

прийняття рішення щодо викупу земельної ділянки, а витрати, здійснені 

після отримання власником письмового повідомлення про викуп,  пов'язані  з  

новим будівництвом,  реконструкцією та капітальним ремонтом  будівель  і 

споруд,   передачею   їх   у   користування,   заставу  (іпотеку), закладенням 

багаторічних насаджень та проведенням  інших  заходів, що значно  

підвищують  викупну  ціну, не відшкодовуються. Проте якщо згодом 

виявиться, що у зв’язку з відчуженням земельної ділянки для суспільних 

потреб чи з мотивів суспільної необхідності, у власника виникли додаткові 

збитки (пов’язані з переїздом в іншу місцевість, з виявленням упущеної 

вигоди тощо), розмір збитків має визначатись у порядку, передбаченому 

цивільним законодавством, тобто відповідно до ч. 3 ст. 623 ЦК України, 

згідно з якою збитки визначаються з урахуванням ринкових цін, що існували 

на день добровільного задоволення боржником вимоги кредитора у місці, де 

зобов'язання має бути виконане, а якщо вимога не була задоволена 

добровільно, - у день пред'явлення позову, якщо інше не встановлено 

договором або законом. Крім того, суду надано право задовольнити вимогу 

про відшкодування збитків, беручи до уваги ринкові ціни, що існували на 

день ухвалення рішення.  

30. Зроблено висновок про необхідність доповнення ст. 14 Закону 

України «Про відчуження земельних ділянок, інших об'єктів нерухомого 

майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для 

суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» пунктом 3 

наступного змісту: «Орендарям земельних ділянок, щодо яких прийнято 

рішення про викуп для суспільних потреб, відшкодовуються всі збитки, 

пов’язані з достроковим припиненням договору оренди земельної ділянки. 



 207 

Відшкодування здійснюється власником земельної ділянки, що відчужується 

для суспільних потреб», що дозволить запобігти подвійного відшкодування 

збитків орендарям ділянок, що відчужуються для суспільних потреб чи з 

мотивів суспільної необхідності.  
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