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ПРАВО ВЛАСНОСТІ НА ЗЕМЕЛЬНІ ДІЛЯНКИ В УКРАЇНІ

Мірошниченко Анатолій. Право власності на земельні ділянки в Україні
Анотація:
Автором статті проведено комплексний аналіз правового регулювання права власності 

на земельні ділянки в Україні. В межах дослідження розкрито зміст поняття земельної ді-
лянки як об’єкта права власності за законодавством України та продемонстровано залежність 
та варіативність значення терміну «земельна ділянка» від контексту його використання. 

Детально розглянуто специфіку змісту права власності на земельні ділянки: сутність 
книжного володіння та судової практики способів його захисту; обсяг права користування 
земельною ділянкою, що є обмеженим і обумовлюється її цільовим призначенням; режим 
здійснення права розпорядження щодо земельних ділянок. 

Проаналізовано особливості та проблемні моменти набуття права власності на земельні 
ділянки різного цільового призначення та у різний спосіб. Розкрито суперечливість та недо-
сконалість статей Земельного кодексу, що регулюють питання змісту угод, щодо переходу 
права власності на земельні ділянки. Автором статті небезпідставно поставлено під сумнів 
позицію судової влади з питань визнання угод неукладеними у випадку відсутності однієї 
чи більше з істотних умов договору. З аналізу чинного законодавства слідує, що сторони 
у подібних випадках могли не дотриматися належної форми закріплення істотної умови, 
а отже угода укладена, але у той же час є нікчемною.

Значну увагу приділено аналізу певної кількості проблемних питань суб’єктного складу 
у відносинах власності на земельні ділянки, а саме наявності пережитків радянської епохи. 
Автором детально досліджено форми власності на землю та проблемні питання, що існують 
у цій сфері. Розглянуто проблемні питання у реалізації права спільної сумісної власності 
на землю, у тому числі власниками багатокваритних будинків та наведено варіанти їх ви-
рішення. Представлено особливості українського варіанту права довірчої власності на зе-
мельні ділянки, як способу забезпечення виконання зобов’язань. 

Ключові слова: право власності, земельна ділянка, об’єкт, суб’єкт, форма власності, уго-
да, захист, спільна власність, довірча власність

Земельна ділянка як об’єкт права власності за законодавством України. 
Земельна ділянка з точки зору права є специфічним об’єктом вже в силу своєї при-
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роди – «нерухомості», великого економічного, соціального, екологічного значення, 
що вимагає втручання держави у регулювання відносин власності на земельні ді-
лянки. Також великий відбиток на регулювання відносин власності на земельні 
ділянки накладає історія регулювання цих відносин за радянських часів – на жаль, 
у земельному законодавстві можна зустріти ще чимало норм-рудиментів, що йдуть 
корінням у часи колишнього СРСР.

Зміст поняття «земельна ділянка» при його вживанні у значенні об’єкта права 
власності може істотно різнитися в залежності від контексту і зазвичай охоплює 
частину земної поверхні, певний простір над і під нею та об’єкти, що розташовані 
в межах цього простору.

Загалом прийнято вважати, що цивільні права і обов’язки можуть виникати 
саме щодо «земельних ділянок», а не, скажімо, «землі» як такої або частин та/або 
елементів земельної ділянки (хоча такий підхід дотримується далеко не завжди – 
див. нижче). Саме земельна ділянка є річчю («предметом матеріального світу, 
щодо якого можуть виникати цивільні права і обов’язки» – ст. 179 Цивільного 
кодексу України, далі – ЦКУ) і «нерухомим майном» (ч.1 ст. 181 ЦКУ). Більшість 
доктринальних визначень також виходять із того, що земельна ділянка – це певна 
частина земної поверхні1. З цього виходить і український законодавець, який на-
магався сформулювати визначення терміну «земельна ділянка». Так, відповідно до ч.1 
ст.79 Земельного кодексу України (далі – ЗКУ) «земельна ділянка» – це «части-
на земної поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, 
з визначеними щодо неї правами» [виділення додане – А. М.]. 

Втім, як вже зазначалося, значення терміну «земельна ділянка» залежить від 
контексту, у якому цей термін вживається, причому в більшості випадків це зна-
чення не буде співпадати із буквою ч. 1 ст. 79–1 ЗКУ. В більшості випадків термін 
«земельна ділянка» охоплюватиме не лише частину земної поверхні, але і простір 
над та під нею, необхідний для нормального господарського використання земель-
ної ділянки (за цільовим призначенням, з дотриманням вимог містобудівної до-
кументації, екологічного законодавства тощо). Також термін «земельна ділянка» 
може охоплювати розташовані на ній будівлі і споруди, водні об’єкти, ліси, поверх-
невий шар ґрунту, корисні копалини, рослини. Втім, в багатьох випадках держава 
«резервує» за собою право на певні природні ресурси, тому для їх використання 
власником земельної ділянки в багатьох випадках потрібен дозвіл від держави; крім 
того, з радянських часів правова система успадкувала протиприродний підхід, 
за яким будівлі та споруди розглядаються як окремий об’єкт права.

У більшості сучасних країн з розвиненими правовими системами будівлі та спо-
руди визнаються невід’ємними складовими земельної ділянки. В Україні ж, на жаль, 
це не так. Законодавство ставиться до будівель і споруд як до окремих об’єктів, 

1 ǐǴǮ�� ǳǺǶǼǱǸǬ� ǓǱǸǱǷȈǹǱ ǻǼǬǮǺ ǟǶǼǬȒǹǴ� ПȑǰǼǿȃǹǴǶ � ǘ� В� ǤǿǷȈǯǬ �ǶǱǼ� ǬǮǾ� ǶǺǷ��� Ǐ� В� АǹȑǽȑǸǺǮǬ� 
Н� О� БǬǯǬǵ� А� П� ǏǱǾȈǸǬǹ ǾǬ ȑǹ�� ǓǬ ǼǱǰ� ǘ� В� ǤǿǷȈǯǴ� ² ǖ�� ǪǼȑǹǶǺǸ ІǹǾǱǼ� ����� ² С��� НǬǿǶǺǮǺ-ǻǼǬǶ-
ǾǴȃǹǴǵ ǶǺǸǱǹǾǬǼ ǓǱǸǱǷȈǹǺǯǺ ǶǺǰǱǶǽǿ ǟǶǼǬȒǹǴ � ǖǺǷ� ǬǮǾ�� Ǘ� О� БǺǹǰǬǼ� А� П� ǏǱǾȈǸǬǹ� В� Ǐ� ǏǺǹȃǬǼǱǹǶǺ 
ǾǬ ȑǹ�� ǓǬ ǳǬǯ� ǼǱǰ� В� В� ǘǱǰǮǱǰȃǿǶǬ� ² ǖ�� ǪǼȑǹǶǺǸ ІǹǾǱǼ� ����� ² С���� ǾǬ ȑǹ�
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і лише намагається (далеко не завжди вдало) створити режим, згідно з яким ці на-
чебто окремі об’єкти беруть участь в обороті разом. Так, ЗКУ в ред. 1992 р. перед-
бачив, що земельна ділянка «автоматично» слідувала юридичній долі будівель і спо-
руд, розташованих на ній (ст. 30), визнаючи її, фактично, приналежністю будівель 
і споруд. Після певної перерви (2002–2004 рр.) це правило почало знову послідов-
но впроваджуватися в чинне законодавство, будучи втіленим у новій редакції ст. 120 
ЗКУ, ст. 377 ЦКУ (при відчуженні будинку, будівлі або споруди), ст. 1225 ЦКУ 
(при спадкуванні будівлі та споруди), ч. 4 ст. 6 ЗУ «Про іпотеку» (при іпотеці бу-
дівлі і споруди), ст. 796 ЦКУ (при оренді будівлі або іншої капітальної споруди). 
Таким чином, «земельна ділянка» за чинним законодавством начебто є підпоряд-
кованою річчю по відношенню до головної речі – будівлі або споруди. 

Незважаючи на наявність правил про слідування земельної ділянки за будівлею 
чи спорудою, поширеною є ситуація, в якій власник будівлі або споруди не є влас-
ником або користувачем земельної ділянки. Дуже часто така ситуація виникає, 
наприклад, у разі закінчення строку оренди земельної ділянки, на якій орендар 
щось збудував. Також тривалий час приватизація державного майна відбувалася без 
земельної ділянки, на якій знаходилися об’єкти нерухомості. У судовій практиці 
у разі знаходження на земельній ділянці будівель або споруд, право власності на які 
виникло і не належить власнику земельної ділянки (особі, що має відповідне речо-
ве право на земельну ділянку), звільнення земельної ділянки на вимогу власника 
або землекористувача традиційно2 розглядається як припинення права власності 
на такі будівлі або споруди і в силу низки міркувань (включаючи непропорційність 
втручання) не допускається3 (хоча є і протилежна судова практика4). 

Особливості ідентифікації земельної ділянки як об’єкта права власнос-
ті. Вихідним для ідентифікації земельної ділянки є певні горизонтальні межі 
на земній поверхні.

Чинне законодавство досить формально підходить до визначення меж земельної 
ділянки – для того, щоб набути правового значення, вони мають бути внесені 
до Державного земельного кадастру (ч. 1 ст. 79–1 ЗКУ, ст. 1 Закону України «Про 
Державний земельний кадастр»). За такого підходу складається враження, що єди-
ним підтвердженням існування земельної ділянки є наявність у неї кадастрового 
номеру (що підтверджує її державну реєстрацію і, відповідно, внесення меж до ка-
дастру). Втім, існує досить багато земельних ділянок, які були «створені» («сформо-

� ОǯǷȋǰǺǮǴǵ ǷǴǽǾ ВǴȅǺǯǺ ǯǺǽǻǺǰǬǼǽȈǶǺǯǺ ǽǿǰǿ ǟǶǼǬȒǹǴ Ǯȑǰ ���������� 1 ��²����� ©ПǼǺ ǰǱȋǶȑ ǻǴǾǬǹǹȋ 
ǻǼǬǶǾǴǶǴ ǮǴǼȑȄǱǹǹȋ ǽǻǺǼȑǮ� ǻǺǮ·ȋǳǬǹǴȁ ǳ ǺǼǱǹǰǺȊ ǳǱǸǱǷȈǹǴȁ ǰȑǷȋǹǺǶ �ǳǬ ǸǬǾǱǼȑǬǷǬǸǴ ǽǻǼǬǮ� ǼǺǳ-
ǯǷȋǹǿǾǴȁ ǿ ǶǬǽǬȂȑǵǹǺǸǿ ǻǺǼȋǰǶǿ ВǴȅǴǸ ǯǺǽǻǺǰǬǼǽȈǶǴǸ ǽǿǰǺǸ ǟǶǼǬȒǹǴ�ª �� ІǹǾǱǼǹǱǾ-ǻǼǱǰǽǾǬǮǹǴȂǾǮǺ 
ВǴȅǺǯǺ ǯǺǽǻǺǰǬǼǽȈǶǺǯǺ ǽǿǰǿ ǟǶǼǬȒǹǴ� ² >ǑǷǱǶǾǼǺǹǹǴǵ ǼǱǽǿǼǽ@� ² ǜǱǲǴǸ ǰǺǽǾǿǻǿ� KWWS���ZZZ�DUELWU�JRY�XD�
GRFXPHQWV���-�B���B����-��-���KWPO

3 ǐǴǮ�� ǹǬǻǼ�� ǻǺǽǾǬǹǺǮǿ ВСǟ Ǯȑǰ ���������� ǿ ǽǻǼǬǮȑ ȱ ���������� �� KWWS���ZZZ�UH\HVWU�FRXUW�JRY�XD�
5HYLHZ����������

4 ПǺǽǾǬǹǺǮǬ ǖǢС ВСǟ Ǯȑǰ ���������� ǿ ǽǻǼǬǮȑ ȱ ������������-Ȃ �� KWWS���UH\HVWU�FRXUW�JRY�XD�
5HYLHZ����������
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вані») ще до початку функціонування Державного земельного кадастру у сучасному 
вигляді. Цим земельним ділянкам кадастровий номер не присвоєно. Такі земельні 
ділянки також є об’єктами цивільних прав, у т.ч. права власності (п. 2 розд. VII 
«Прикінцеві і перехідні положення» Закону України «Про Державний земельний 
кадастр»).

Відповідно, далеко не завжди межі земельної ділянки точно встановлені в ка-
дастрі, та й на місцевості. Вони можуть бути визначені дуже приблизно, хоча якась 
прив’язка, яка дозволяє ідентифікувати земельну ділянку, все-таки необхідна. На-
приклад, чинне раніше законодавство допускало вказівку у правоустановчих доку-
ментах лише на поштову адресу та площу земельних ділянок (яка дуже рідко 
відповідає фактичному землекористуванню). Навіть у таких випадках слід вважати, 
що йдеться саме про земельну ділянку – частину земної поверхні з визначеними 
(хоча і з дуже низькою точністю) межами та місцем розташування.

Специфіка змісту права власності на земельні ділянки. Зміст права влас-
ності на землю (земельну ділянку), як і на будь-яку іншу річ, умовно можна ви-
разити через повноваження з володіння, користування та розпорядження (ст.78 
ЗКУ, ст.317 ЦКУ). У правовій доктрині неодноразово висловлювалися думки, 
за якими зміст права власності не може бути описаний «класичною тріадою» (пра-
вомочностями володіння, користування та розпорядження)5. Справді, будь-який 
перелік правомочностей «за визначенням» є умовністю, він не може повністю 
пояснити сутності права власності як найбільш повного речового права, зміст яко-
го визначається формулою «дозволено все, що не заборонено». Між тим, безперечно 
також те, що «класична тріада» досить повно відображає набір можливостей, що є у 
власника.

Специфіка земельної ділянки як речі нерухомої обумовлює істотну специфіку 
в обсязі та характері кожної із названих правомочностей. 

Специфіка володіння земельними ділянками. Специфіка земельної ділян-
ки з точки зору володіння полягає у тому, що вона, по-перше, не може бути пере-
міщена у просторі, по-друге, «панування» над земельною ділянкою є значною мірою 
умовністю. Слід сказати, що таку умовність визнавало ще римське цивільне право, 
за яким володіння могло утримуватися без фактичного панування, лише волею (solo 
animo) під час відсутності власника. 

Варто пам’ятати, що по відношенню до оточуючих володіння виконує надзви-
чайно важливу функцію – воно є засобом їх повідомлення про право власника, яким 
кореспондує обов’язок усіх інших не порушувати його. У випадку із рухомими ре-
чами зазвичай все очевидно, проте у ситуації із земельними ділянками та іншим 
нерухомим майном особа володільця часто із фактичного стану речей не очевидна.

Якщо оточуючі не повідомлені про права власника, оборот розвиватися нор-
мально не може. Саме з огляду на це практично в усьому світі запроваджена реє-

5 ǐǴǮ�� ǹǬǻǼǴǶǷǬǰ� НǺǽȑǶ В� В� ПǼǬǮǺ ǮǷǬǽǹǺǽǾȑ ǹǬ ǳǱǸǷȊ ǟǶǼǬȒǹǽȈǶǺǯǺ ǹǬǼǺǰǿ� ǘǺǹǺǯǼǬȀȑȋ� ² ǖ�� ǪǼȑǹ-
ǶǺǸ ІǹǾǱǼ� ����� ² С�����
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страція прав на нерухоме майно, в першу чергу, на земельні ділянки. Ситуація 
докорінно змінилася: якщо раніше для того, щоб визначити володільця, необхідно 
було керуватися якимось зовнішніми ознаками – наявністю огорожі, будівель, 
факту обробітку земельної ділянки тощо – тепер за наявності реєстрації ці об-
ставини значення не мають. Єдине, що має значення – це запис у реєстрі. Тому 
володіння земельною ділянкою, як і іншими об’єктами нерухомості, є т.зв «книж-
ним» (книжковим)6. Володільцем є той, хто вказаний у «книзі» – реєстрі. «Фак-
тичне» володіння7 використовується наразі лише як допоміжний засіб для оголо-
шення прав – для доповнення неповних чи неясних відомостей, закріплених до-
кументально.

При цьому в Україні реєстрація земельної ділянки (у Державному земельному 
кадастрі) та реєстрація речових прав на неї (у Державному реєстрі речових прав 
на нерухоме майно) – це пов’язані, але, тим не менше, роздільні процедури. Дер-
жавна реєстрація земельних ділянок та прав на них здійснюються різними 
суб’єктами, і можуть існувати ситуації, коли права на сформовані (і зареєстровані) 
земельні ділянки не зареєстровані. З іншого боку, зареєструвати речові права на зе-
мельну ділянку без державної реєстрації самої ділянки, згідно із чинним законо-
давством, неможливо. Тому «книжне» володіння земельною ділянкою за сучасними 
правилами (передбаченими Законом України «Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень» та виданими на його імплементацію під-
законними нормативно-правовими актами) завжди поєднується з «книжною» 
ідентифікацією земельної ділянки. Зі змістовної точки зору можна вважати, 
що «книжний» опис земельної ділянки в Державному земельному кадастрі – 
це складова «книжного» володіння нею згідно з Державним реєстром речових прав 
на нерухоме майно.

Концепція «книжного володіння» деякими дослідниками піддається критиці. 
Так, К. М. Пільков, зазначаючи, що «в умовах суперечливого законодавчого регу-
лювання жодна з моделей, в тому числі модель захисту права власності у кон-
цепції «книжного володіння», … не позбавлен[а] недоліків»8, вказує на недоліки 
цієї моделі: (1) поширення концепції на володіння всіма видами нерухомого 
майна, (2) неврахування інтересів добросовісних учасників цивільного обороту9, 
(3) ілюзорність спрощення розгляду справ із застосуванням концепції «книжного 

6 ǘȑǼǺȄǹǴȃǱǹǶǺ А� ǘ�� ПǺǻǺǮ Ǫ� Ǫ�� ǜȑǻǱǹǶǺ А� І� ǓǱǸǱǷȈǹȑ ǰȑǷȋǹǶǴ� ǮȑǹǰǴǶǬȂȑȋ� ǼǱǽǾǴǾǿȂȑȋ� ǶǺǹǰǴǶȂȑȋ� 
ǮǴǳǹǬǹǹȋ ǻǼǬǮ �ǽǻȑǮǮȑǰǹǺȄǱǹǹȋ ǾǬ ǰǱȋǶȑ ǻǼǺǭǷǱǸǹȑ ǻǴǾǬǹǹȋ� �� ǣǬǽǺǻǴǽ АǶǬǰǱǸȑȒ ǬǰǮǺǶǬǾǿǼǴ ǟǶǼǬȒ-
ǹǴ� ² ����� ² ȱ �� ��·������ ² С��²��

7 ǐǴǮ�� ǹǬǻǼǴǶǷǬǰ� ОǽǹǺǮǴ ǼǴǸǽȈǶǺǯǺ ǻǼǴǮǬǾǹǺǯǺ ǻǼǬǮǬ� ПȑǰǼǿȃǹǴǶ � В� І� БǺǼǴǽǺǮǬ� Ǘ� ǘ� БǬǼǬǹǺǮǬ� 
ǘ� В� ǐǺǸǬȄǱǹǶǺ ǾǬ ȑǹ�ȱ ǓǬ ǳǬǯ� ǼǱǰ� В� І� БǺǼǴǽǺǮǺȒ ǾǬ Ǘ� ǘ� БǬǼǬǹǺǮǺȒ� ² ǡ�� ПǼǬǮǺ� ����� ² С� ���

8 ПȑǷȈǶǺǮ ǖ� СǻǺǽǺǭǴ ǳǬȁǴǽǾǿ ǻǼǬǮǬ ǮǷǬǽǹǺǽǾȑ ǹǬ ǳǱǸǷȊ ǾǬ ȑǹȄǱ ǹǱǼǿȁǺǸǱ ǸǬǵǹǺ� ǶǼǴǾǴǶǬ ©ǶǹǴǲǹǺǯǺ 
ǮǺǷǺǰȑǹǹȋª �� ПȑǰǻǼǴȏǸǹǴȂǾǮǺ� ǯǺǽǻǺǰǬǼǽǾǮǺ ȑ ǻǼǬǮǺ� ² ����� ² ȱ �� -С� ���

9 ПȑǷȈǶǺǮ ǖ� СǻǺǽǺǭǴ ǳǬȁǴǽǾǿ ǻǼǬǮǬ ǮǷǬǽǹǺǽǾȑ ǹǬ ǳǱǸǷȊ ǾǬ ȑǹȄǱ ǹǱǼǿȁǺǸǱ ǸǬǵǹǺ� ǶǼǴǾǴǶǬ ©ǶǹǴǲǹǺǯǺ 
ǮǺǷǺǰȑǹǹȋª �� ПȑǰǻǼǴȏǸǹǴȂǾǮǺ� ǯǺǽǻǺǰǬǼǽǾǮǺ ȑ ǻǼǬǮǺ� ² ����� ² ȱ �� -С� ���
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володіння», (4) позбавлення правового захисту інтересів володільця, який не є влас-
ником10. 

З такою критикою погодитися важко. Для всіх видів нерухомого майна харак-
терною є умовність «фактичного» володіння таким майном, і для практичних цілей 
завжди простіше визначити, хто вказаний, скажімо, власником у реєстрі, ніж вста-
новити, хто фактично панує над майном. У силу цього закон і правозастосовча 
практика (наприклад, вирішуючи питання про добросовісність заволодіння) пови-
нні орієнтувати учасників обороту на те, щоб встановлювати власника майна від-
повідно до реєстру, а не згідно з якимись, часто зовсім не очевидними та мінливи-
ми, зовнішніми ознаками, які вказують на фактичне панування над майном. Такий 
підхід цілком забезпечує інтереси обороту та захищає добросовісних набувачів.

Із визнання реєстрації права «книжним» володінням випливає, що у разі, якщо 
право власності на земельну ділянку зареєстроване не за власником, а за іншою 
особою, то належним способом захисту буде віндикаційний позов – позов неволо-
діючого (не внесеного до «книги») власника земельної ділянки до володіючого 
(внесеного до «книги») невласника про передачу йому земельної ділянки11. Задо-
волення такого позову є підставою для внесення до «книги» нового запису, що пе-
редбачатиме передачу володіння від невласника власнику (зазначення його як влас-
ника).

Такий підхід усталився і у судовій практиці12. У разі, якщо йдеться про інше 
речове право, з точки зору належного способу захисту ситуація не відрізняється 
(ст. 396 ЦКУ).

Висновок про те, що належним способом захисту від порушень володіння 
є віндикаційний позов, є справедливим у тому числі і у випадках, коли фактичне 
володіння земельною ділянкою ще не трансформоване (не повністю трансформо-
ване) у книжне – скажімо, у випадку, коли особа має лише «паперові» документи 
на земельну ділянку, а її межі зафіксовані лише фактичним володінням. Вирішен-
ня спору і передача (відновлення) володіння особи за існуючими сьогодні правила-
ми можливе лише у «книжному» вигляді – шляхом внесення відповідних відомос-
тей до Державного земельного кадастру.

При цьому зміни у «книжному» володінні можуть мати і свій фізичний вияв – 
наприклад, як встановлення межових знаків або паркану, зміни у господарському 
використанні земельної ділянки. 

�� ПȑǷȈǶǺǮ ǖ� СǻǺǽǺǭǴ ǳǬȁǴǽǾǿ ǻǼǬǮǬ ǮǷǬǽǹǺǽǾȑ ǹǬ ǳǱǸǷȊ ǾǬ ȑǹȄǱ ǹǱǼǿȁǺǸǱ ǸǬǵǹǺ� ǶǼǴǾǴǶǬ ©ǶǹǴǲǹǺǯǺ 
ǮǺǷǺǰȑǹǹȋª �� ПȑǰǻǼǴȏǸǹǴȂǾǮǺ� ǯǺǽǻǺǰǬǼǽǾǮǺ ȑ ǻǼǬǮǺ� ² ����� ² ȱ �� -С� ���
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ǼǴǸǽȈǶǺǯǺ ǻǼǴǮǬǾǹǺǯǺ ǻǼǬǮǬ� ПȑǰǼǿȃǹǴǶ � В� І� БǺǼǴǽǺǮǬ� Ǘ� ǘ� БǬǼǬǹǺǮǬ� ǘ� В� ǐǺǸǬȄǱǹǶǺ ǾǬ ȑǹ�ȱ 
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Право користування земельними ділянками. На відміну від загального 
правила, встановленого ст.319 ЦКУ («власник має право вчиняти щодо свого май-
на будь-які дії, які не суперечать закону»), обсяг права користування земельною 
ділянкою є обмеженим і обумовлюється сьогодні її цільовим призначенням. Зе-
мельна ділянка може (і повинна) використовуватися за цільовим призначенням 
(ст.91 ЗКУ, ч.4 ст.373 ЦКУ).

За «основним цільовим призначенням» земельні ділянки в Україні поділяють-
ся на 9 т.зв. «категорій земель» (сільськогосподарського призначення, житлової 
та громадської забудови, лісогосподарського призначення і т.д.). У складі земель 
країни із 60,3 млн. га майже 71,2 % (41,2 млн. га) займають сільськогосподарські 
землі, 17,4 % (10,5 млн. га) – ліси та інші лісовкриті площі13. 

Після прийняття чинного ЗКУ у законодавстві вживалися терміни «цільове 
призначення» (використання земельної ділянки не за цільовим призначенням було 
і є підставою притягнення до юридичної відповідальності), «основне цільове при-
значення» (як підстава для віднесення земельної ділянки до певної категорії), «вид 
використання земельної ділянки». Співвідношення між цими поняттями залиша-
лося незрозумілим. Неодноманітною була і практика застосування положень за-
конодавства, що оперують терміном «цільове призначення» та суміжними термі-
нами. 

Після кількох невдалих спроб впорядкувати використання відповідної терміно-
логії Закон України від 17.06.2020 № 711-ІХ виключив із законодавства поняття 
«вид використання земельної ділянки», процедура зміни цільового призначення 
земельної ділянки була істотно спрощена (див. нову ред. ст. 20 ЗКУ). Власники 
земельних ділянок та землекористувачі отримали можливість самостійно (а не за 
умови схвалення рішенням певного органу влади) змінювати цільове призначення 
земельної ділянки з дотриманням вимог містобудівної та землевпорядної докумен-
тації. Класифікація видів цільового призначення отримала законодавче підґрунтя, 
на її визначення закон уповноважив Кабінет Міністрів України. Постановою Уря-
ду № 821 від 28.07.2021 відповідний класифікатор був затверджений як додаток 59 
до Порядку ведення Державного земельного кадастру.

Згідно з існуючими правилами, земельна ділянка може мати лише одне цільо-
ве призначення, що часто шкодить її ефективному та багатофункціональному ви-
користанню. 

У багатьох ситуаціях цільове призначення земельної ділянки встановлюється 
не на підставі окремого рішення певного органу відповідно до документації із зем-
леустрою, а безпосередньо на підставі певної вказівки закону – зокрема, якщо 
земельна ділянка надана в користування певному суб’єкту, якщо на ній розташо-
ваний водний об’єкт, ліс, якщо земельна ділянка входить до складу території ку-
рорту, об’єкта природно-заповідного фонду тощо. При цьому цільове призначення, 
встановлене за окремим рішенням на підставі документації із землеустрою та відо-

13 ПǺǾǺȃǹǴǵ ǬǼȁȑǮ ǐǱǼǲǯǱǺǶǬǰǬǽǾǼǿ ǟǶǼǬȒǹǴ�
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бражене у ДЗК, часто відрізняється від цільового призначення, яке випливає із за-
кону (при цьому ці цільові призначення зовсім не обов’язково є несумісними – до-
статньо згадати ліси та води у заповідниках або у складі території військових по-
лігонів).

Належність до певної категорії земель, які виділяються за «основним» цільовим 
призначенням, сама по собі не може достатньо конкретно визначити правовий 
режим земельної ділянки, у тому числі обмеження права користування нею. Пра-
вовий режим залежить від присвоєного і відображеного у ДЗК (а іноді – визна-
ченого безпосередньо законом без відображення у ДЗК) «цільового призначення» 
земельної ділянки, складу угідь земельної ділянки, існування спеціальних обмежень 
у використанні земельної ділянки (в загальному вигляді описані у ст.ст.110–115 
ЗКУ, пов’язуються із існуванням охоронних зон, зон санітарної охорони, санітарно-
захисних зон, зон особливого режиму використання земель тощо). Вимоги до ви-
користання конкретної земельної ділянки зазвичай містяться у містобудівній 
та землевпорядній документації (проектах землеустрою щодо відведення земельної 
ділянки, проектах землеустрою, що забезпечують еколого-економічне обґрунтуван-
ня сівозміни та впорядкування угідь тощо). 

Особливості розпорядження земельними ділянками. Режим здійснення 
права розпорядження щодо земельних ділянок характеризується істотною специ-
фікою (далеко не завжди виправданою). Так, існують особливі правила надання 
земельних ділянок в користування на різних речових титулах (див. насамперед 
ст.ст.123, 124 ЗКУ, Закон України «Про оренду землі» та ін.), особливі правила 
щодо встановлення обмежень та обтяжень щодо земельних ділянок. Пошкодження 
і тим більше знищення земельних ділянок заборонене і тягне юридичну відпові-
дальність аж до кримінальної (ст. 254 Кримінального кодексу України та ін.). 
Специфічними є і правила щодо відчуження земельних ділянок.

Особливості набуття права власності на земельні ділянки. Право власнос-
ті на земельні ділянки може бути набуте на підставі договорів купівлі-продажу, 
міни, ренти, дарування, довічного утримання, у відносинах іпотеки, спадкування. 
Немає перешкод і для відчуження земельних ділянок на підставі інших договорів 
(угод, правочинів), у т.ч. не передбачених законом.

Загальні вимоги до змісту угод. Ч.2 ст.132 ЗКУ визначено, що в угодах про 
відчуження земельних ділянок незалежно від їх виду «повинні містити» низку по-
ложень, зокр., назву сторін, вид угоди, предмет угоди, кадастровий номер земельної 
ділянки та ін. Поряд із умовами угод, зазначена норма містить і вказівку на різні 
реквізити, що не впливають на права та обов’язки сторін (напр., назву сторін, до-
кументи, що підтверджують право власності тощо). Не для всіх угод характерною 
є наявність «договірної ціни» (напр., вона не потрібна при даруванні). Не є окремою 
умовою і «права та обов’язки сторін» (п.»є» ч. 2 ст. 132 ЗКУ) – вони формулю-
ються у всіх умовах угоди. Незрозуміло, навіщо законодавець визнав необхідним 
визначати в договорі «момент переходу права власності» – цей момент визна-
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чається ст.125 ЗКУ. Загалом, положення ч. 2 ст. 132 ЗКУ не несуть жодної користі 
і лише створюють додаткові юридичні ризики. При застосуванні даної норми, на мій 
погляд, слід виходити із того, що згідно із ч.1 ст.203 ЦКУ підставою недійсності 
правочину є лише невідповідність актам цивільного законодавства його змісту, який 
у даному випадку розуміється не так, як у ст.132 ЗКУ (з урахуванням її назви), а, 
вочевидь, так, як вказано у ст.628 ЦКУ – тобто як умов договору, що впливають 
на права і обов’язки сторін. Більшість із позицій, зазначених у ч.2 ст.132 ЗКУ, умо-
вами договору не є, на права і обов’язки сторін не впливають, тому їх відсутність 
у договорі ніяк не впливає на його дійсність.

Форма угод. Угоди про перехід права власності на земельні ділянки уклада-
ються в письмовій формі та нотаріально посвідчуються (ч.1 ст.132 ЗКУ). Це за-
гальне правило дублюється стосовно окремих видів правочинів (напр., ст.567 ЦКУ 
вимагає нотаріального посвідчення договору купівлі-продажу земельної ділянки).

Проблемним є питання про правові наслідки відсутності в угоді істотних умов, 
закріплених в належній (нотаріальній) формі. Відсутність в угоді таких умов – це, 
з одного боку, порушення закону, яке свідчить про нікчемність правочину (ч.1 ст.203, 
ст.215 ЦКУ). З іншого боку, положення ч.1 ст.638 ЦКУ передбачають, що «договір 
є укладеним, якщо сторони в належній формі досягли згоди з усіх істотних умов 
договору». Такі норми дають підстави для висновку, що за відсутності в угоді хоча 
б однієї із істотних умов угода є неукладеною, тобто угоди як такої не існує14. 
Можливість «вважати договір неукладеним» також прямо передбачена ч.8 ст.181 
ГКУ (щоправда, в силу положень ст.4 кодексу до земельних відносин він начебто 
не застосовується). 

У роз’ясненні Вищого арбітражного суду України від 12.03.1999 № 02–5/111 
свого часу було передбачено, що «недійсною може бути визнана лише укладена 
угода». У постанові Пленуму ВСУ від 06.01.2009 № 9 «Про судову практику роз-
гляду цивільних справ про визнання правочинів недійсними» (п.9) зазначалося, 
що «[н]е може бути визнаний недійсним правочин, який не вчинено», водночас, 
«не є укладеними правочини (договори), у яких … відсутня згода за всіма істот-
ними умовами договору». Такі позиції відображені і у більш пізній судовій прак-
тиці15.

У постанові Великої палати Верховного Суду від 16.06.2020 у справі 
№ 145/2047/16-ц16 було висловлено позицію, згідно з якою «у випадку оспорюван-

14 ТǬǶǿ ǻǺǳǴȂȑȊ ǳǬǵǸǬȏ� ǳǺǶǼ�� В� ǖ� ǏǿǼǱǮǽȈǶǴǵ� ǰǴǮ� ǏǿǼǱǮǽȈǶǴǵ В� ǖ� ОǽǺǭǷǴǮǺǽǾȑ ǻǼǴǰǭǬǹǹȋ ǳǱǸǱǷȈǹǴȁ 
ǰȑǷȋǹǺǶ ǹǬ ǻȑǰǽǾǬǮȑ ȂǴǮȑǷȈǹǺ-ǻǼǬǮǺǮǴȁ ǿǯǺǰ �� ǓǱǸǱǷȈǹǱ ǻǼǬǮǺ� ² ����� ² ȱ �� ² С����

15 ǐǴǮ�� ǹǬǻǼ�� ǷǴǽǾ ВǴȅǺǯǺ ǽǻǱȂȑǬǷȑǳǺǮǬǹǺǯǺ ǽǿǰǿ ǟǶǼǬȒǹǴ ǳ ǼǺǳǯǷȋǰǿ ȂǴǮȑǷȈǹǴȁ ȑ ǶǼǴǸȑǹǬǷȈǹǴȁ ǽǻǼǬǮ 
Ǯȑǰ ����������� АǹǬǷȑǳ ǺǶǼǱǸǴȁ ǻǴǾǬǹȈ ǽǿǰǺǮǺȒ ǻǼǬǶǾǴǶǴ� ȅǺ ǮǴǹǴǶǬȊǾȈ ǻǼǴ ǳǬǽǾǺǽǿǮǬǹǹȑ ǽǿǰǬǸǴ ǼǱ-
ǶǺǸǱǹǰǬȂȑǵǹǴȁ ǼǺǳ·ȋǽǹǱǹȈ� ǮǴǶǷǬǰǱǹǴȁ ǿ ǻǺǽǾǬǹǺǮȑ ПǷǱǹǿǸǿ ВǱǼȁǺǮǹǺǯǺ Сǿǰǿ ǟǶǼǬȒǹǴ Ǯȑǰ �� ǷǴǽǾǺǻǬ-
ǰǬ ���� ǼǺǶǿ ȱ � ©ПǼǺ ǽǿǰǺǮǿ ǻǼǬǶǾǴǶǿ ǼǺǳǯǷȋǰǿ ȂǴǮȑǷȈǹǴȁ ǽǻǼǬǮ ǻǼǺ ǮǴǳǹǬǹǹȋ ǻǼǬǮǺȃǴǹȑǮ ǹǱǰȑǵǽǹǴ-
ǸǴª� ² KWWSV���LSV�OLJD]DNRQ�QHW�GRFXPHQW�955������

16 ПǺǽǾǬǹǺǮǬ ВП ВС Ǯȑǰ ���������� ǿ ǽǻǼǬǮȑ ȱ �����������-Ȃ KWWS���UH\HVWU�FRXUW�JRY�XD�
5HYLHZ��������� 
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ня самого факту укладення правочину, такий факт може бути спростований 
не шляхом подання окремого позову про недійсність правочину, а під час вирішен-
ня спору про захист права, яке позивач вважає порушеним шляхом викладення 
відповідного висновку про неукладеність спірних договорів у мотивувальній час-
тині судового рішення» (п.7.26 постанови). Виходячи із цього, суд вважав, що у за-
доволенні позовної вимоги про визнання договору недійсним слід відмовити, 
оскільки ця вимога «є неефективною» (п.7.28).

Видається, що описані позиції вищих судових інстанцій є не зовсім вірними. 
У випадку, якщо у договорі відсутні виражені у належній формі деякі істотні умо-
ви, правочин (ст.202 ЦКУ: «дія особи, спрямована на набуття, зміну або припи-
нення цивільних прав та обов’язків») має місце, проте не є дійсним (не породжує 
правових наслідків) через дефект свого змісту чи форми (коли умови правочину 
виражені не в належній формі). На це по окремим різновидам договорів вказують 
положення цивільного законодавства. Напр., недодержання нотаріальної форми 
сторонами означає, що сторони в належній формі не досягли згоди з усіх істотних 
умов договору, тобто договір в силу положень ч.1 ст.638 ЦКУ при її тлумаченні 
a contrario, начебто, повинен вважатися неукладеним. Натомість, ст.ст.219, 220 
ЦКУ прямо встановлюють нікчемність (а не неукладеність) договорів, укладених 
без додержання нотаріальної форми. Вже цього прикладу, на мій погляд, достатньо 
для спростування загального висновку судів про те, що недійсною може бути ви-
знана лише угода, щодо всіх істотних умов якої сторони [в належній формі] до-
сягли згоди.

Говорити ж про неукладеність («невчинення») правочину можна лише тоді, 
коли будуть відсутні будь-які дії сторін, безпосередньо спрямовані на виникнення 
цивільних прав і обов’язків.

Мораторій на відчуження окремих різновидів земель сільськогосподар-
ського призначення. П.15 розд.Х ЗКУ забороняє до 1 січня 2024 року відчужен-
ня на користь юридичних осіб певних (не всіх) земельних ділянок сільськогоспо-
дарського призначення (за певними винятками).

Це положення є «пом’якшеною» версією набагато більш масштабного морато-
рію, що був передбачений законодавством до 01.07.2021 року і діяв, починаючи 
з 2001 року. Драматична історія цієї надзвичайно шкідливої, на мій погляд, зако-
нодавчої заборони див. у рішенні ЄСПЛ у справі Зеленчук і Цицюра проти Укра-
їни від 22.05.2018, а також низці окремих публікацій17.

17 ǘȑǼǺȄǹǴȃǱǹǶǺ А� ǘ�� ǪǼȃǱǹǶǺ А� ǐ� СǺȂȑǬǷȈǹǺ-ǱǶǺǹǺǸȑȃǹȑ ǾǬ ǻǼǬǮǺǮȑ ǬǽǻǱǶǾǴ ǸǺǼǬǾǺǼȑȊ ǹǬ ǮȑǰȃǿǲǱǹǹȋ 
ǻǼǴǮǬǾǹǴȁ ǳǱǸǱǷȈ ǽȑǷȈǽȈǶǺǯǺǽǻǺǰǬǼǽȈǶǺǯǺ ǻǼǴǳǹǬȃǱǹǹȋ �� БȊǷǱǾǱǹȈ ǘȑǹȑǽǾǱǼǽǾǮǬ ȊǽǾǴȂȑȒ ǟǶǼǬȒǹǴ� ² 
����� ² ȱ ��� ² С� ��²��� ǘȑǼǺȄǹǴȃǱǹǶǺ А� АǹǬǷȑǳ ǻǺǳǴȂȑǵ ВǱǼȁǺǮǹǺǯǺ Сǿǰǿ ǟǶǼǬȒǹǴ ȅǺǰǺ ǺǭǸȑǹǿ 
©ǻȑǰǸǺǼǬǾǺǼǹǴȁª ǳǱǸǱǷȈǹǴȁ ǰȑǷȋǹǺǶ ǽȑǷȈǽȈǶǺǯǺǽǻǺǰǬǼǽȈǶǺǯǺ ǻǼǴǳǹǬȃǱǹǹȋ �� ПǼǬǮǺ ȑ ǯǼǺǸǬǰȋǹǽȈǶǱ 
ǽǿǽǻȑǷȈǽǾǮǺ� ² ����� ² ȱ � ����� ² С� ���²���� ǘȑǼǺȄǹǴȃǱǹǶǺ А� ǘ� ЄǮǼǺǻǱǵǽȈǶǴǵ ǽǿǰ ǳ ǻǼǬǮ ǷȊǰǴǹǴ 
ȋǶ ǮǬǲȑǷȈ ǰǷȋ ǳǸȑǹǴ ǮȑǾȃǴǳǹȋǹǺǯǺ ǳǱǸǱǷȈǹǺǯǺ ǳǬǶǺǹǺǰǬǮǽǾǮǬ �� ПǼǬǮǺ ǾǬ ǿǻǼǬǮǷȑǹǹȋ� ² ����� ² ȱ �� ² 
С����²��� �� >ǑǷǱǶǾǼǺǹǹǴǵ ǼǱǽǿǼǽ@� ² ǜǱǲǴǸ ǰǺǽǾǿǻǿ� KWWS���ZZZ�QEXY�JRY�XD�H-MRXUQDOV�
SUWXS�����B����PLU�SGI ǾǬ ȑǹ�
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За невеликими виключеннями, набувати земельні ділянки сільськогосподарсько-
го призначення поки що мають змогу (не враховуючи держави та територіальних 
громад) лише громадяни України загальною площею до 100 га (ст.130, пп.»а» п.15 
розд.Х ЗКУ). Інші суб’єкти, що відповідають вимогам нової редакції ст.130 ЗКУ, 
мають можливість набувати такі землі лише (1) на підставі договорів міни в по-
рядку ч.2 ст.37–1 ЗКУ, (2) в порядку спадкування та (3) відчуження земельних 
ділянок для суспільних потреб. Втім, з 01.01.2024 відповідне регулювання буде лі-
бералізоване, і покупцями земельних ділянок зможуть стати деякі юридичні особи 
(обмеження встановлене за колом «учасників (акціонерів, членів)», якими можуть 
бути лише громадяни України, територіальні громади і держава – ч. 1 ст. 130 ЗКУ). 
Буде істотно лібералізовано і норми щодо граничної площі земель «в одних руках».

Спірним є питання про те, як співвідноситься наразі мораторій із обов’язком 
іноземних фізичних та юридичних осіб відчужити земельні ділянки сільськогоспо-
дарського призначення, отримані ними у спадщину (ч.4 ст.81, ч.4 ст.82 ЗКУ). Поділяю 
думку П. Ф. Кулинича, за якою на вказані випадки мораторій не поширюється18.

Укладення договорів за результатами земельних торгів. За загальним 
правилом, державні та комунальні земельні ділянки мають відчужуватися за резуль-
татами земельних торгів (ч.1 ст.134 ЗКУ), які проводяться у формі аукціону. При-
ватні землі можуть відчужуватися на земельних торгах за бажанням власника, при 
цьому правила гл.21 «Продаж земельних ділянок або прав на них на конкурентних 
засадах» ЗКУ застосовується в таких випадках диспозитивно (ч.2 ст.135 ЗКУ). Крім 
процедури, передбаченої гл.21 ЗКУ, земельні ділянки продаються на конкурентних 
засадах в порядку звернення стягнення на іпотечне майно (ст.41 та ін. Закону 
України «Про іпотеку»). 

Після набрання чинності Законом України № 1444 від 18.05.2021 «Про вне-
сення змін до деяких законодавчих актів України щодо продажу земельних ділянок 
та набуття права користування ними через електронні аукціони» сфера застосуван-
ня торгів через систему «СЕТАМ» за правилами Законів України «Про іпотеку» 
та «Про виконавче провадження» істотно звузилася. Відповідно до зміненої ред. 
ст.135 ЗКУ (пп. «в» ч.1) процедура, передбачена ЗКУ, є обов’язковою у т. ч. у разі, 
якщо здійснюється «продаж земельних ділянок, прав емфітевзису, суперфіцію 
на них державним виконавцем, приватним виконавцем під час виконання рішень, 
що підлягають примусовому виконанню в порядку, встановленому Законом Укра-
їни «Про виконавче провадження»» (раніше положення Законів України «Про 
іпотеку» та Закону України «Про виконавче провадження» розглядалися як спеці-
альні). Після внесення цих змін продаж земельних ділянок в порядку, встановле-
ному Законами України «Про іпотеку» та «Про виконавче провадження» здійсню-
ється лише у разі, якщо земельна ділянка продається разом із розташованим на ній 
нерухоме майно (будинком, будівлею або спорудою). 

18 ǖǿǷǴǹǴȃ П� Ф� ПǼǬǮǺȃǴǹǴ ȅǺǰǺ ǳǱǸǱǷȈǹǴȁ ǰȑǷȋǹǺǶ� ǰǱȋǶȑ ǾǱǺǼǱǾǴȃǹȑ ǾǬ ǻǼǬǶǾǴȃǹȑ ǬǽǻǱǶǾǴ �� ǓǱǸǱǷȈǹǱ 
ǻǼǬǮǺ ǟǶǼǬȒǹǴ� ² ����� ² ȱ �� ² С���²���
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Процедура виникнення права власності за угодою. Загальна процедура 
виникнення (переходу) права власності на земельні ділянки за цивільно-правовими 
угодами включає укладення у письмовій нотаріальній формі угоди (ч.1 ст.132 ЗКУ). 
Нотаріальне посвідчення угоди регламентується Законом України «Про нотаріат», 
Порядком вчинення нотаріальних дій нотаріусами України, затвердженим наказом 
Мінюсту України від 22.02.2012 № 296/5. Крім того, необхідна державна реєстра-
ція права власності відповідно до Законом України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». Саме з моменту такої реєстрації 
виникає право власності на земельну ділянку (ст.125 ЗКУ). Відповідно до п.2–1 ч.1 
ст.3 та ін. положень Закону, державна реєстрація прав вчиняється одночасно з вчи-
ненням відповідної нотаріальної дії відповідним нотаріусом, який виступає дер-
жавним реєстратором.

За такого регулювання в договорі про відчуження земельної ділянки суміща-
ється як зобов’язальний договір (за яким власник зобов’язується передати право 
власності на майно), так і речовий договір (яким право власності власне передаєть-
ся). Неможливість розділення таких договорів є шкідливою для обороту, оскільки 
не дозволяє обумовити перехід права власності, скажімо, здійсненням повного 
розрахунку та земельну ділянку або настанням іншої умови. Крім того, далеко 
на найкращим рішенням виглядає «прив’язка» моменту виникнення права на зе-
мельну ділянку до його державної реєстрації. Видається, що значення державної 
реєстрації права повинно обмежуватися оголошенням цього права невизначеному 
колу осіб, які можуть покладатися на дані реєстру (таким чином, створюється фі-
гура «добросовісного набувача»). Проте політико-правових підстав для прив’язки 
виникнення речових прав на нерухомість до моменту реєстрації немає19.

Набувальна давність. Автор вважає, що чинне законодавство не передбачає 
набуття прав на земельні ділянки за набувальною давністю. Ст.119 ЗКУ встановлює 
наслідком «добросовісного, відкритого і безперервного користування земельною 
ділянкою протягом 15 років» можливість «звернутися до органу державної влади 
або органу місцевого самоврядування з клопотанням про передачу її у власність 
або надання у користування». Але ж можливість такого звернення (щодо земель 
державної та комунальної власності) має кожен громадянин незалежно від факту 
користування земельною ділянкою, а тим більше, його тривалості та характеру. Те, 
що передбачено ст.119 ЗКУ – це не набувальна давність в усталеному розумінні, 
адже передбачено виникнення права в результаті волевиявлення «органу», а не в ре-
зультаті спливу давності.

Таке (по суті буквальне) тлумачення відображене у судовій практиці20.
Специфіка захисту права власності на земельні ділянки. Захист прав 

на земельну ділянку як об’єкт нерухомості характеризується істотною специфікою. 

19 ПǺǻǺǮ Ǫ� Ǫ� СǴǽǾǱǸǬ ǼǱȏǽǾǼǬȂȑȒ ǻǼǬǮ ǹǬ ǹǱǼǿȁǺǸȑǽǾȈ� ǹǱǺǭȁȑǰǹǱ ȑ ǰǺǽǾǬǾǹȏ ǮǼǬȁǿǮǬǹǹȋ ǽǻǱȂǴȀȑǶǴ 
ǶǹǴǲǶǺǮǺǯǺ ǮǺǷǺǰȑǹǹȋ �� ǟǶǼǬȒǹǽȈǶǱ ǶǺǸǱǼȂȑǵǹǱ ǻǼǬǮǺ� ² ����� ² ȱ ��� ² С����
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Втім, така специфіка не є виправданням для відмови від застосування традиційних 
речових способів захисту – віндикаційного та негаторного. Може використовува-
тися і специфічний спосіб захисту – позов про встановлення меж в порядку ст. 107 
ЗКУ, який не є у чистому вигляді віндикаційним і має особливу правову природу. 
У разі пред’явлення вимоги про встановлення межі суд не може відмовити у задо-
воленні позовної вимоги у разі неможливості встановити дійсну межу і повинен 
встановити таку межу відповідно до правил ст. 107 ЗКУ.

Для захисту права власності в умовах існуючого правового регулювання може 
бути застосований, серед іншого, і т. зв. посесорний захист (п. 4 ч. 1 ст.16, ст. 397–
400 Цивільного кодексу України), який не передбачає необхідності доводити, 
що особа дійсно є власником – хоча, звісно, такий захист доступний і власнику 
також. Для того, щоб претендувати на отримання захисту, достатньо довести, 
що особа була володільцем земельної ділянки, і що це володіння порушене. 

Особливості суб’єктного складу у відносинах власності на земельні ді-
лянки. На жаль, саме у цьому питанні законодавство України зберігає надто ба-
гато пережитків радянської епохи.

Множинність форм права власності на землю була запроваджена з ухваленням 
Закону України «Про форми власності на землю» від 30.01.1992 та прийняттям 
ЗКУ у новій редакції 13.03.1992, коли було запроваджено колективну та приватну 
форми власності на землю (поряд із державною, яка була єдиною протягом по-
переднього, «радянського» періоду).

Такий поділ піддавався критиці, насамперед, в частині виділення т.з «колектив-
ної власності». Прийнята 28.06.1996 Конституція України не містила конкретно-
го посилання на форми власності, у тому числі на землю, згадуючи лише власність 
на землю народу України (ст.13), власність громадян, юридичних осіб та держави 
(ст.14), та власність територіальних громад (ст.142). Це дало підстави деяким до-
слідникам для твердження, що «Конституція скасувала колективну форму влас-
ності». Таке твердження видається спірним, про що буде сказано нижче.

ЗКУ розрізняє правовий режим: (1) приватної (фізичних та юридичних осіб), 
(2) державної, (3) комунальної власності на землю, що дозволяє на сьогодні го-
ворити про відповідні форми права власності. Окрім цих трьох форм права влас-
ності на землю існує (чи принаймні згадується) також (4) право власності 
на землю Українського народу. Як залишкове явище, значення якого невпинно 
зменшується, продовжує існувати й (5) колективна власність на землю. 

Поділ права власності на землю за формами може призводити до невиправда-
ної дискримінації окремих форм права власності – напр., в частині гарантій за-
хисту права власності21. Між тим, на сьогодні він має місце.

Розглянемо окремо кожну із названих форм права власності на земельні ді-
лянки.

�� ǐǴǮ� ВȑǮȃǬǼǱǹǶǺ О� ПǼǺǭǷǱǸǴ ǯǬǼǬǹǾȑǵ ǺȁǺǼǺǹǴ ǻǼǬǮǬ ǮǷǬǽǹǺǽǾȑ ǹǬ ǳǱǸǷȊ Ǯ ǟǶǼǬȒǹȑ �� ПǼǬǮǺ ǟǶǼǬȒ-
ǹǴ� ² ����� ² ȱ ��� ² С����
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Право приватної власності на земельні ділянки. Суб’єктами права при-
ватної власності на землю ст.80 ЗКУ визначає громадян [України] та юридичних 
осіб. З урахуванням змісту ст.81 та ін. норм ЗКУ це положення слід розуміти роз-
ширено, оскільки суб’єктами права приватної власності на землю визнаються також 
іноземці та особи без громадянства. Втім, законодавство визначає, які земельні ді-
лянки можуть належати кожному із перерахованих суб’єктів. 

Щодо громадян України обмеження по об’єктному складу земель, що можуть 
перебувати у їх власності, відсутні (див. ч.1 ст.81 ЗКУ). Втім, такі обмеження вста-
новлені щодо іноземців та осіб без громадянства, а також іноземних юридичних 
осіб. Насамперед, обмеження стосуються земель сільськогосподарського призна-
чення (див. ст.ст. 81, 82, 130, 145 ЗКУ).

З ч.4 ст.81, ст.145 ЗКУ випливає, що земельні ділянки сільськогосподарського 
призначення іноземні громадяни та юридичні особи мають право набувати, проте 
лише у спадщину, і протягом року зобов’язані їх відчужити. У разі невиконання 
цієї вимоги настають передбачені п. «в» ст.143, ст. 145 ЗКУ наслідки, а саме, «кон-
фіскація» земельної ділянки. Втім, зі змісту ст. 145 ЗКУ випливає, що мова фактич-
но йде не про конфіскацію, а про оплатне вилучення.

Юридичні особи «(засновані громадянами України або юридичними особами 
України) можуть набувати у власність земельні ділянки для здійснення підпри-
ємницької діяльності …» (ч.1 ст.82 ЗКУ). Таке формулювання, на перший погляд, 
можна було б витлумачити таким чином, що для інших потреб юридичні особи 
набувати земельні ділянки у власність не можуть (тоді б позбавлялися можливості 
мати земельні ділянки на праві власності, напр., релігійні організації). Втім, таке 
тлумачення явно суперечить меті правового регулювання і призвело б до абсурдних 
результатів.

Існує також проблема тлумачення вжитого у ч.1 ст.82 ЗКУ поняття «юридична 
особа України». Стаття побудована дуже непослідовно: якщо у ч.1 для визначення 
«національності» юридичної особи використовується критерій кола засновників, 
то у ч.2 – критерій місця створення. Таким чином, є два варіанти тлумачення по-
няття «юридична особа України»: (1) це юридична особа, кінцевими бенефіціарами 
якої є виключно громадяни України, (2) це юридична особа, створена та зареєстро-
вана за законодавством України. Якісь змістовні аргументи на користь будь-якого 
з варіантів тлумачення знайти важко. Втім, якщо витлумачити ч.1 ст.82 ЗКУ в ці-
лому ліберально, як таку, що не встановлює обмежень для згаданих у ній юридич-
них осіб, проблема відпадає сама собою – головне, щоб юридична особа не під-
падала під обмеження, встановлені ч.2 ст.82 ЗКУ (що обмежує коло земельних ді-
лянок, які можуть набувати у власність іноземні юридичні особи, тобто «юридичні 
особи, створені та зареєстровані відповідно до законодавства іноземної держави»).

Ведучи мову про «юридичних осіб», ст.82 не містить правил, що спеціально 
стосувалися б юридичних осіб, що створені та зареєстровані за законодавством 
України, але не «засновані громадянами України або юридичними особами Укра-
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їни». На мій погляд, з огляду на загальні принципи правового регулювання цивіль-
них відносин та положення ч.1 ст.19 КУ, слід вважати, що обмежень на набуття 
земельних ділянок у власність такими суб’єктами не встановлено. Розумний за-
конодавець не міг би встановити абсолютну заборону на володіння землею для 
таких юридичних осіб на праві власності, особливо враховуючи, що засновані 
за кордоном (незалежно від кола засновників) юридичні особи таку можливість 
мають.

Загалом, на мій погляд, спробу дискримінувати юридичні особи за критерієм 
їх місця заснування або походження капіталу слід оцінити різко негативно. Як мі-
німум, вона суперечить принципу вільного руху капіталу, що є однією із підвалин 
економічного успіху ЄС. І хоча Україна, укладаючи Угоду про асоціацію з ЄС, 
зробила застереження, уникнувши формального обов’язку впровадити цей принцип 
у земельні відносини (додаток XVI–D до Угоди про асоціацію між Україною, з од-
нієї сторони, та Європейським Союзом, Європейським співтовариством з атомної 
енергії і їхніми державами-членами, з іншої сторони), переваги цього принципу 
від цього не стали меншими. Обмеження іноземних інвестицій у нерухомість Укра-
їни є вкрай шкідливим, особливо, в умовах масштабних руйнувань, спричинених 
російською агресією.

Право державної власності на землю. Відповідно до ст.80 ЗКУ, суб’єктом 
права власності на землі державної власності є держава, яка «реалізує це право 
через відповідні органи державної влади» (ст.ст. 13, 15–1, 16, 17, 17–1 ЗКУ, п.6 ч.1 
ст.5 ЗУ «Про Фонд державного майна України»). Повноваження цих органів роз-
межовуються ст.ст.122,129,149 ЗКУ. 

До початку земельної реформи у 1990 рр. вся земля перебувала у державній 
власності, що розглядалася як синонім власності народу. При цьому під державою 
мався на увазі СРСР, хоча в доктрині існували певні дискусії щодо того, чи були 
суб’єктом права державної власності союзні республіки. Ст.VI Декларації про дер-
жавний суверенітет було проголошено, що земля є власністю народу України.

Протягом «радянського» періоду земля визнавалася об’єктом виключної влас-
ності держави (народу) (такий підхід було відображено у ст.9 нечинного нині За-
кону УРСР «Про власність»). Натомість, ст.13 КУ проголошує землю об’єктом 
права власності українського народу, не вживаючи прикметника «виключної». 

Слід враховувати, що історично значна частина земель перебуває у державній 
власності незалежно від їх оформлення відповідно до ст.125 ЗКУ, за якою право 
має виникати з моменту його державної реєстрації. Дана обставина відображена 
у ч.1 ст.84 ЗКУ, за якою «[у] державній власності перебувають усі землі України, 
крім земель комунальної та приватної власності». 

Чинний ЗКУ відійшов від жорсткого закріплення певних категорій земель 
у державній власності, передбачивши лише неможливість передачі певних видів 
земель із державної у інші форми власності (до зміни цільового призначення). Так, 
ч.2 ст.117 ЗКУ визначено перелік земель державної власності, які не можуть пере-
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даватись у комунальну власність. Також визначаються землі державної власності, 
які не можуть передаватись у приватну власність (ч.4 ст.84 ЗКУ).

Окрім перерахованих, не можна передавати у приватну власність будь-які зе-
мельні ділянки під об’єктами нерухомості, що не підлягають приватизації, оскільки 
при такій передачі порушуватиметься принцип єдності юридичної долі земельної 
ділянки та розташованих на ній будівель і споруд. Також ч.3 ст.4 ЗУ «Про держав-
ний матеріальний резерв» передбачає, що земельні ділянки, на яких розміщені 
об’єкти системи державного резерву, «є державною власністю і не підлягають 
приватизації та іншим видам відчуження».

Мотиви закріплення певних різновидів земель у власності держави зрозумілі: 
державна власність на земельні ділянки повинна забезпечувати реалізацію певних 
функцій держави (оборона тощо), в інших випадках для збереження певних осо-
бливо цінних категорій земель може бути необхідно, щоб землі знаходилися у без-
посередньому управлінні держави. Втім, держава зарекомендувала себе надзвичай-
но неефективним власником. У результаті проведення державної інвентаризації 
земель протягом останніх років з’ясувалося, що держава «недорахувалася» близько 5 
млн. га земель сільськогосподарського призначення (порівняно з даними статистич-
ної звітності станом на 2016 рік)22. «Розбазарюванню» державних земель сприяє 
механізм т.зв. «безоплатної приватизації».

Звичайно, у державній власності можуть перебувати будь-які землі, а не лише 
згадані у ст.84 ЗКУ.

Існування переліків, вміщених у ч.ч.3 та 4 ст.84 ЗКУ, не означає, що землі, зга-
дані в переліках, не можуть перебувати у комунальній або приватній власності. 
Наприклад, цільове призначення земельної ділянки сільськогосподарського призна-
чення, що знаходиться у приватній власності, може бути змінене на цільове при-
значення «землі лісогосподарського призначення», що положенням ст.84 ЗКУ 
не суперечитиме.

Право комунальної власності на земельні ділянки. Станом на початок 
земельної реформи вся територія держави, всі землі в Україні перебували у дер-
жавній власності. У ході реформи ці землі індивідуально, окремо по кожній земель-
ній ділянці, передавалися у приватну та т.зв. «колективну» власність. Передбачалося 
також, що за таким самим принципом (з визначенням конкретних земельних ді-
лянок) землі передаватимуться з державної у комунальну власність. 

Тривалий час в Україні формально діяв ЗУ «Про розмежування земель держав-
ної та комунальної власності» від 05.02.2004, який якраз і передбачав передачу 
частину земель з державної у комунальну власність шляхом «розмежування» земель 
державної та комунальної власності. Втім, процедура, передбачена Законом, була 
складною та обтяжливою, а крім того, механізм передачі земель у комунальну 
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власність містив істотні прогалини, через які зареєструвати право комунальної 
власності було просто неможливо (див. ст.ст.125, 126 ЗКУ, ст.14 ЗУ «Про розмеж-
ування земель державної та комунальної власності»), а отже, не могло виникнути 
і право комунальної власності. Таким чином, фактично розмежування в Україні 
не відбувалося.

За таких умов підхід до розмежування земель державної та комунальної влас-
ності було змінено, і землі були розмежовані (фактично – передані з державної 
у комунальну власність) безпосередньо законом – йдеться про ЗУ «Про внесення 
змін до деяких законодавчих актів України щодо розмежування земель державної 
та комунальної власності» від 06.12.2012 (набрав чинності 01.01.2013). Ідеологія 
розмежування наступна: в межах населених пунктів всі державні землі передають-
ся у комунальну власність, крім визначених винятків; за межами населених пунктів 
всі державні землі, крім певних винятків, навпаки, залишаються у державній влас-
ності (п.п.3 та 4 розд.ІІ «Прикінцеві та перехідні положення»).

У комунальній власності наразі перебуває кілька груп земель. Це, насамперед, 
земельні ділянки, передані у комунальну власність при розмежуванні земель 
державної та комунальної власності (Законом України «Про внесення змін 
до деяких законодавчих актів України щодо розмежування земель державної 
та комунальної власності» від 06.09.2012 № 5245-VI) – йдеться здебільшого про 
землі в межах населених пунктів. У подальшому земельні ділянки набувалися 
у комунальну власність в порядку визнання спадщини відумерлою (ст.1277 ЦКУ), 
а також на підставі ст.117 ЗКУ (з державної власності). В силу спеціальних 
вказівок закону до комунальної власності згодом були передані «невитребувані» 
земельні ділянки колективної власності (Закон України № 2498-VIII від 10.07.2018 
«Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо вирішення 
питання колективної власності на землю, удосконалення правил землекористу-
вання у масивах земель сільськогосподарського призначення, запобігання рей-
дерству та стимулювання зрошення в Україні») – йдеться у т.ч. про польові 
дороги та лісосмуги. Законом України від 28.04.2021 № 1423 «Про внесення 
змін до деяких законодавчих актів України щодо вдосконалення системи управ-
ління та дерегуляції у сфері земельних відносин» (доповнив розд.Х ЗКУ новим 
п.24), до комунальної власності були передані більшість земель державної влас-
ності за межами населених пунктів, окрім окремих позитивно визначених ви-
нятків.

Право комунальної власності може виникати і у разі набуття за цивільно-пра-
вовими правочинами земельних ділянок інших власників. Особливою підставою 
набуття права комунальної власності на земельні ділянки є викуп земельних ділянок 
для суспільних потреб та з мотивів суспільної необхідності (Закон України «Про 
відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них роз-
міщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів 
суспільної необхідності»).
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Ст.142 Конституції України, ст.80 ЗКУ визначають суб’єктом права комуналь-
ної власності відповідні територіальні громади, що здійснюють право власності 
«безпосередньо» або «через органи місцевого самоврядування». 

Згадана у законі можливість безпосереднього здійснення права комунальної 
власності, теоретично, може бути реалізована за допомогою місцевого референдуму 
або на загальних зборах громадян – ст.ст.7, 8 ЗУ «Про місцеве самоврядування 
в Україні». Втім, відповідна практика наразі відсутня. Крім того, на даний час від-
сутній закон, який би встановлював механізм проведення місцевого референдуму.

Органами місцевого самоврядування, що здійснюють право комунальної влас-
ності на землю, відповідно ст.ст.7–12 ЗКУ, є відповідні місцеві ради: сільські, селищ-
ні, міські – щодо земель територіальних громад, районні, обласні та Верховна Рада 
АРК – щодо земель спільної власності територіальних громад. Питання «регулюван-
ня земельних відносин» (до яких, згідно з усталеним тлумаченням, належать і пи-
тання розпорядження землями) вирішується радами виключно на пленарних засі-
даннях (п.34 ч.1 ст.26, п.21 ч.1 ст.43 ЗУ «Про місцеве самоврядування в Україні»).

Певні землі комунальної власності не можуть передаватись у приватну власність 
(ч.4 ст.83, п. 15 розд. Х ЗКУ, ч. 1 ст. 28 Закону України «Про поховання та похо-
ронну справу»).

Право власності на земельні ділянки Українського народу. Ст. 13 згадує, 
що «земля … є об’єктом права власності Українського народу». Разом із тим, у ч.2 
ст.14 КУ мова йде про набуття права власності на землю «громадянами, юридич-
ними особами та державою», а у ч.1 ст.142 – про те, що «… земля, природні ре-
сурси, що є у власності територіальних громад сіл, селищ, міст, районів у містах, 
а також об’єкти їхньої спільної власності, що перебувають в управлінні районних 
і обласних рад» є «матеріальною та фінансовою основою місцевого самовряду-
вання».

Відтак, постає питання про співвідношення між наведеними нормами Осно-
вного закону, а також про те, як співвідноситься власність Українського народу, 
з одного боку, та власність громадян, юридичних осіб, держави та територіальних 
громад, з іншого.

У земельному законодавстві України окрема форма права власності на землю – 
право власності Українського народу – не закріплена. У доктрині земельного 
права думки розділилися. На думку деяких дослідників, народ України є само-
стійним суб’єктом права власності на землю23. В. І. Андрейцев24 та В. Костиць-
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кий25 розділяють державну, комунальну та народну власність на землю. Деякі 
науковці вважають народ не лише окремим, але й єдиним суб’єктом права влас-
ності на землю26. Натомість, на думку П. Ф. Кулинича, ст.ст.13 та 14 КУ виключа-
ють одна одну. При встановленні співвідношення цих норм слід, на його думку, 
виходити із загальної спрямованості політики держави. Зміст ст.13 КУ слід «ви-
тлумачити як проголошення земельного фонду країни не власністю, а основним 
національним надбанням Українського народу, яке підлягає особливій правовій 
охороні»27.

Загалом, більшість представників доктрини та юристів-практиків не схильні 
сприймати положення ст.13 КУ буквально, і тим більше, розширено – як проголо-
шення виключної власності народу на землю. На мій погляд, право Українського 
народу можна вважати загальним поняттям по відношенню до права власності 
держави та права власності територіальних громад. Таким чином, право власності 
Українського народу може виступати або у формі державної, або у формі кому-
нальної власності. Це ніяк не виключає можливості існування права власності 
громадян та юридичних осіб, оскільки ч.1 ст.13 КУ не вживає формулювання «об’єкт 
виключної власності», натомість, у ст.14 прямо передбачаючи можливість набуття 
землі у власність юридичних та фізичних осіб.

Аналіз тексту норм, що стосуються «права власності на землю Українського 
народу» (ч.ч.1 та 2 ст.13 КУ), вказує, що реального регулятивного значення відпо-
відні приписи не мають. Втім, періодична відбуваються спроби надати цим нормам 
якогось «сакрального» значення, наприклад, витлумачивши у спосіб, що питання 
зняття мораторію на відчуження земель сільськогосподарського призначення мож-
на вирішити лише на всеукраїнському референдумі28. На мій погляд, жодних підстав 
для такого тлумачення немає29.

Право колективної власності на землю. Колективна власність на землю 
в Україні виникла в процесі земельної реформи внаслідок масової передачі (в осно-
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вному у 1990-х рр.) земельних ділянок сільськогосподарського призначення у влас-
ність сільськогосподарських юридичних осіб т.з. «кооперативного типу» (сільсько-
господарський кооператив, садівницьке товариство, сільськогосподарське акціонер-
не товариство, колективне сільськогосподарське підприємство – «КСП»). 
Процедура передачі земель у колективну власність, як і інші правові питання, 
пов’язані із колективною власністю на землю, визначалися головним чином ст.5 ЗКУ 
в ред. 1992 р., а також ст.10 ЗУ «Про колективне сільськогосподарське підприєм-
ство». Згодом на виконання УП «Про невідкладні заходи щодо прискорення ре-
формування аграрного сектора економіки» від 03.12.1999 № 1529 більшість під-
приємств – суб’єктів права колективної власності припинили своє існування.

Хоча діюче законодавство загалом не передбачає колективної власності, існує пев-
на кількість земель, наданих раніше саме на такому правовому титулі («право колек-
тивної власності») і не відчужених досі у приватну, комунальну чи державну власність. 

Позиція щодо того, що право колективної власності на землю як залишкове 
явище у сучасній правовій реальності зберігається, отримала законодавче закріплен-
ня у Законі України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України 
щодо вирішення питання колективної власності на землю, удосконалення правил 
землекористування у масивах земель сільськогосподарського призначення, запобі-
гання рейдерству та стимулювання зрошення в Україні» від 10.07.2018. Втім, одно-
часно з визнанням існування права колективної власності (яке в найбільш явному 
вигляді виразилося у новій редакції ст.10 Закону України «Про колективне сіль-
ськогосподарське підприємство») закон встановлює правила її поступової ліквідації 
як явища. Зокрема, (1) землі припинених КСП з моменту набрання чинності За-
коном вважаються власністю відповідних територіальних громад (новий п.21 розд.Х 
ЗКУ), (2) невитребувані земельні частки (паї), власник яких до 01.01.2025 не офор-
мив права власності на земельну ділянку (таку бездіяльність закон прирівнює 
до відмови від права), «за рішенням відповідної сільської, селищної, міської ради (у 
разі необхідності формування) за заявою відповідної ради на підставі рішення суду 
передається у комунальну власність територіальної громади, на території якої 
вона розташована, у порядку визнання майна безхазяйним» (ч.ч.4 та 5 нової ред. 
ст.13 Закону України «Про порядок виділення в натурі (на місцевості) земельних 
ділянок власникам земельних часток (паїв)»; (3) інші землі колективної власності, 
що не були розподілені, розподіляються за правилами ст.14–1 Закону; якщо 
до 01.01.2025 протокол про розподіл цих земель не поданий на затвердження, 
вважається, що суб’єкт права колективної власності відмовився від права на ці 
землі, і вони є безхазяйними (ч.17 ст.14–1 Закону).

Необхідність згадати про право колективної власності обумовлена не лише іс-
нуванням (до 01.01.2025 року) певної кількості земельних ділянок, наданих саме 
на такому праві. Із колективною власністю на землю дуже тісно пов’язане право 
на земельну частку (пай), що відіграє у даний час дуже важливу роль у визначенні 
правового режиму земель сільськогосподарського призначення.
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Необхідно відзначити, що конструкція колективної власності на землю є вкрай 
суперечливою, її використання при здійсненні земельної реформи в Україні не при-
звело до виникнення економічно ефективних та спроможних господарств. Це зу-
мовило відхід від концепції права колективної власності у чинних актах законодав-
ства включно із ЗКУ, а також вжиття заходів щодо вилучення права колективної 
власності як явища.

Особливості права спільної власності на земельні ділянки. Земельне за-
конодавство (ст.ст.86–89 ЗКУ та ін.) встановлює низку особливостей виникнення 
і здійснення права спільної власності на земельні ділянки (на жаль, далеко не за-
вжди виправдано) порівняно із загальними правилами гл.26 ЦКУ.

Зокрема, вміщення у ст.87 ЗКУ закритого переліку підстав виникнення спільної 
часткової власності на земельні ділянки не свідчить про те, що з інших підстав таке 
право виникнути не може. Прикладом виникнення права спільної часткової влас-
ності з інших підстав (не згаданих у ст. 87 ЗКУ) є відчуження власником іншій 
особі частини належної йому частки у праві власності, у т. ч. тоді, коли вона стано-
вить 100 % – наслідком буде виникнення права спільної часткової власності. Спіль-
на часткова власність може виникнути і, напр., при приватизації земельної ділянки, 
зокр., співвласниками будинку, що перебуває у спільній власності. Відповідна прак-
тика існує, проте є і практика зворотна: наприклад, у м. Одеса земельні ділянки 
у спільну часткову власність протягом останніх років не передаються30.

Більш того, при приватизації можливе виникнення спільної часткової власнос-
ті між державою (територіальною громадою) та фізичними особами. На мій погляд, 
положення ч.2 ст.86 ЗКУ, за яким «[с]уб’єктами права спільної власності на зем-
лю можуть бути громадяни та юридичні особи» не повинне розглядатися як таке, 
що перешкоджає цьому, адже за своєю конструкцією воно навряд чи може вважа-
тися забороною мати ділянки на праві спільної власності для держави та терито-
ріальних громад, особливо, враховуючи, що відповідно до ч.4 ст.13 КУ, «[у]сі 
суб’єкти права власності рівні перед законом».

Іншим прикладом є виникнення права спільної власності на земельну ділянку 
при придбанні частини будинку, будівлі або споруди (ч.ч. 2, 16 ст.120 ЗКУ).

Специфіка сучасної земельної реформи, а саме, її здійснення на засадах зрів-
няльного перерозподілу земель, обумовлює виникнення ситуації, коли одна земель-
на ділянка перебуває у власності не просто кількох, а багатьох осіб. Так, існує 
практика передачі у процесі паювання у спільну часткову власність земельних ді-
лянок під багаторічними насадженнями, земельних ділянок із меліоративними 
системами. Кількість співвласників різна – від десятків до сотень осіб на кожну 
земельну ділянку31. За таких умов використання спільних земельних ділянок та роз-
порядження ними є практично неможливим, адже дехто із співвласників помер 
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і триває процедура оформлення права на успадковані ділянки, дехто просто не бере 
участі в управлінні успадкованим майном, місцезнаходження деяких співвласників 
взагалі невідоме, інші ж не можуть дійти згоди. 

Сумнівів у тому, що земельні ділянки під багаторічними насадженнями та під 
меліоративними системами повинні бути неподільними, немає. Проте існуючі ме-
ханізми здійснення права спільної часткової власності просто унеможливлюють 
володіння, користування і розпорядження земельними ділянками, які перебувають 
у власності багатьох осіб. 

Важливі правила здійснення права спільної часткової власності на землю за-
кріплені у ст.88 ЗКУ: це, зокр., правила щодо виділення частки учасника спільної 
часткової власності, закріплення за співвласником частини земельної ділянки у ко-
ристування, правило про участь співвласників у розходах та право на доходи про-
порційно частці. До відносин щодо виділення частки у праві спільної часткової 
власності на земельну ділянку повинні бути застосовані й правила ЦКУ, зокр., ст.364 
(«Виділ частки із майна, що є у спільній частковій власності»), 365 («Припинення 
права на частку у спільному майні за вимогою інших співвласників»). Порядок 
реалізації права переважної купівлі частки у праві спільної часткової власності ви-
значений ст.362 ЦКУ.

Перспективним видається застосування правил про спільну часткову власність 
до поширеної в Україні ситуації, за якої певні будівлі та споруди розташовані 
на чужій земельній ділянці. У таких випадках виникає колізія між правами влас-
ника нерухомого майна та правами власника земельної ділянки, що істотно пере-
шкоджає ефективному використанню (та нормальному обороту) як будівлі (спо-
руди), так і земельної ділянки. Сьогодні законодавство не передбачає чітких 
правил вирішення таких колізій. Існує думка, що засобом повернення ситуації 
до правового русла є встановлення земельних сервітутів або суперфіцію. Проте, 
як видається, відносини сторін не можуть опосередковуватися сервітутом (адже 
він передбачає обмежене користування земельною ділянкою), а встановлення 
суперфіцію примусово, за відсутності згоди сторін законодавство не передбачає. 
Крім того, обидва варіанти не передбачають повного і остаточного вирішення 
суперечності між правами, тому не можуть вважатися оптимальним вирішенням 
проблеми. 

Видається, що спір між власником будівлі та власником земельної ділянки може 
бути остаточно і справедливо вирішений лише шляхом викупу власником будівлі 
земельної ділянки або навпаки – викупу власником ділянки будівлі. Право на ви-
куп, на мій погляд, можна вивести із правил про спільну часткову власність, а саме – 
ч.2 ст.365 ЦКУ, оскільки у разі нерозривного об’єднання двох речей утворилася 
спільна власність на єдиний неподільний об’єкт. Застосування правил про спільну 
власність дозволить забезпечити належні гарантії для власника земельної ділянки. 
При цьому прийняте рішення відповідатиме також підходу, закріпленому у ч.5 
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ст.41 Конституції України, яка допускає примусове відчуження об’єктів права при-
ватної власності лише за умови попереднього повного відшкодування32.

Положення про право спільної сумісної власності на земельну ділянку вміщені 
до ст.89 ЗКУ. Засади виникнення та здійснення права спільної сумісної власності 
визначені також ЦКУ: ст.ст.368 («Право спільної сумісної власності»), 369 («Здій-
снення права спільної сумісної власності»), 370 («Виділ частки із майна, що є у 
спільній сумісній власності»), 371 («Звернення стягнення на частку майна, що є у 
спільній сумісній власності»), 372 («Поділ майна, що є у спільній сумісній влас-
ності»). 

Ч.1 ст.89 ЗКУ передбачає, що земельна ділянка може належати на праві спіль-
ної сумісної власності лише громадянам («якщо інше не встановлено законом» – 
наразі виняток встановлено ч.2 ст.42 ЗКУ щодо земельних ділянок багатоквартирних 
будинків). Вважаю, що слід погодитися з І. І. Каракашем33, який вважає, що дану 
норму слід тлумачити розширено, визнаючи можливість мати землю на праві спіль-
ної сумісної власності також за іншими суб’єктами. Аргументом на користь тако-
го підходу є положення ч.2 ст.368 ЦКУ, де серед суб’єктів права спільної сумісної 
власності названі «фізичні особи, юридичні особи, а також держава, територіаль-
ні громади, якщо інше не встановлено законом». Важко віднайти якісь аргументи, 
які б виправдали встановлення щодо земельних ділянок вужчого переліку суб’єктів 
права спільної сумісної власності, ніж щодо іншого майна. Тому норму ч.1 ст.89 
ЗКУ не слід тлумачити як спеціальну.

Проблемною є доля земельної ділянки при приватизації її співвласниками 
індивідуального (садибного) житлового будинку. Відповідно до п.»в» ч.2 ст.89 ЗКУ, 
«[у] спільній сумісній власності перебувають земельні ділянки … співвласників 
жилого будинку.» У правозастосовчій практиці, зокр., у м. Києві, при приватизації 
земельні ділянки надавалися таким особам у спільну сумісну власність. Практичної 
доцільності у цьому немає, між тим, спільна сумісна власність значно утруднює 
здійснення права власності, особливо, коли йдеться про осіб, що не є членами од-
нієї сім’ї.

На мій погляд, тлумачити дану норму слід звужено; вона не може розглядатися 
як така, що забороняє набуття земельних ділянок у спільну часткову власність 
співвласниками жилого будинку. 

П. «г» ч. 2 ст.89 ЗКУ передбачає, що у спільній сумісній власності перебувають 
земельні ділянки «співвласників багатоквартирного будинку». При цьому ч.2 ст.42 
ЗКУ передбачає, що «[з]емельні ділянки, на яких розташовані багатоквартирні 
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будинки, а також належні до них будівлі, споруди та прибудинкова територія, 
що перебувають у спільній сумісній власності власників квартир та нежитлових 
приміщень у будинку, передаються безоплатно у власність або в постійне корис-
тування співвласникам багатоквартирного будинку в порядку, встановленому 
Кабінетом Міністрів України».

До цього часу відповідного порядку уряд не встановив.
Вказівка на те, що земельна ділянка багатоквартирного будинку перебуває 

у спільній сумісній власності, міститься також у ст.382 ЦКУ, ст.19 ЗУ «Про 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку». Втім, у разі передачі земель-
ної ділянки у спільну сумісну власність, на мій погляд, очевидно, що здійснювати 
право спільної сумісної власності за тими ж правилами, що встановлені, скажімо, 
для подружжя, не вдасться. 

Загалом, видається, що підхід щодо передачі земельних ділянок багатоквартир-
них будинків у спільну сумісну власність є дуже невдалим. І земельна ділянка, 
і розташоване на ній нерухоме майно (як єдине нерозривне ціле) мають належати 
на праві спільної часткової власності «власникам» квартир і приміщень. Причому 
насправді «право власності» на квартиру або приміщення таким не є – це лише 
право виключного користування відповідним майном, з яким пов’язане невиключ-
не право користування іншим майном. Іншим варіантом коректного опосередку-
вання відносин стосовно багатоквартирного будинку та земельної ділянки під ним 
є встановлення права власності на ці об’єкти на користь об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку (ОСББ) або кооперативу, коли з корпоративним правом 
члена об’єднання або кооперативу, знов-таки, пов’язане виключне право користу-
вання певною квартирою і невиключне право користування іншим майном34.

Тривалий час не мало однозначного вирішення питання про те, чи підпадатиме 
під режим об’єкта спільної сумісної власності подружжя земельна ділянка, при-
ватизована під час шлюбу. Деякі дослідники відповідали на це питання ствердно35. 
Відповідно до ч.2 ст.60 Сімейного кодексу України, «[в]важається, що кожна річ, 
набута за час шлюбу, крім речей індивідуального користування, є об’єктом права 
спільної сумісної власності подружжя». Після певного періоду невизначеності була 
вироблена цілком вірна, на мій погляд, практика36, за якою цитовані положення 
сімейного законодавства, що встановлюють режим спільної власності на майно, 
набуте під час шлюбу, не поширюються на випадки безоплатної приватизації зе-
мельної ділянки. З положень спеціального земельного законодавства (ст.ст.116, 121 
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та ін. ЗКУ) чітко випливає нерозривний зв’язок права на приватизацію з особою 
його суб’єкта.

Втім, Законом України від 11.01.2011 № 2913-VI ст.61 Сімейного кодексу 
України було доповнено ч.5, яка прямо віднесла приватизовану земельну ділянку 
до об’єктів спільної сумісної власності подружжя. Пояснювальна записка до відпо-
відного законопроекту не дає зрозумілої відповіді, навіщо це було зроблено. Вважаю, 
що при прийнятті закону законодавець припустився серйозної помилки. Водночас, 
його положення не мали зворотної сили і не поширювалися на випадки виникнен-
ня права власності на земельні ділянки до набрання ним чинності. Через певний 
час законодавчий маятник пішов у зворотній бік, і Законом України від 17.05.2012 
№ 4766-VI ч.5 зі ст.61 була виключена.

Довірча власність на земельні ділянки. За законодавством України, довірча 
власність – це «спосіб забезпечення виконання зобов’язань … [і] є різновидом пра-
ва власності на майно, за яким кредитор, який отримав майно у довірчу власність 
(довірчий власник), не має права самостійно відчужувати таке майно, крім як для 
звернення стягнення на нього, а також викупу його для суспільних потреб у по-
рядку, встановленому законом» (ч.2 ст.597–1 ЦКУ). Таким чином, «український 
варіант» довірчої власності істотно відрізняється від «трастоподібних» конструкцій 
та усталеного в країнах Європи розуміння довірчої власності.

Цей «різновид права власності» було запроваджено порівняно нещодавно За-
коном України № 132-IX від 20.09.2019. Правила про довірчу власність передбаче-
ні новим §8 гл.49 ЦКУ, особливості набуття і реалізації права довірчої власності 
на земельні ділянки встановлені ст.89–1 ЗКУ.

Довірча власність встановлюється для забезпечення виконання зобов’язань за кре-
дитним договором, договором позики (ч.1 ст.597–1 ЦКУ). Після виконання 
зобов’язання довірча власність припиняється, але не автоматично, а шляхом переда-
чі права власності на об’єкт довірчої власності довірчому засновнику (ст.597–1 ЦКУ).

Від «звичайної» власності довірча власність відрізняється істотними обмежен-
нями щодо розпорядження земельною ділянкою. Довірчий власник може переда-
вати земельну ділянку в користування третім особам лише на праві оренди, при-
чому з істотними обмеженнями (ч.2 ст.89–1 ЗКУ). Ціла низка правомочностей 
із розпорядження здійснюється лише за погодженням із «засновником довірчої 
власності» (попереднім власником, який, до того ж, може залишатися користувачем 
земельної ділянки) (ч.3 ст.89–1 ЗКУ). Відчужити майно довірчий власник може 
лише шляхом звернення стягнення на об’єкт довірчої власності (за загальним пра-
вилом, шляхом продажу будь-якій особі – ч.1 ст.597–8 ЦКУ) у разі порушення 
зобов’язання боржником (ст.ст.597–6 ЦКУ) та в деяких інших випадках, встанов-
лених законом (ст.597–7 ЦКУ). Довірча власність може перейти до іншої особи 
лише у разі відступлення довірчим власником своїх прав за основним зобов’язанням 
цій особі (ст.597–12 ЦКУ). Встановлено заборону на передачу земельних ділянок 
державної та комунальної власності у довірчу власність (ч.4 ст.89–1 ЗКУ). 
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В умовах існування обмежень на ринку земель сільськогосподарського призна-
чення (див. насамперед ст.130 ЗКУ) довірча власність багатьма розглядається як по-
тенційний спосіб їх обійти. Водночас, те, що довірча власність за українським за-
конодавством є різновидом власності, дає підстави поширити всі обмеження щодо 
власності на землі сільськогосподарського призначення також і на довірчу власність. 
Втім, оборот, звичайно, буде прагнути виробити юридичні рішення, спрямовані 
на нівелювання обмежень для інвестування (у т.ч. іноземними), які встановлені 
правилами про оборот земель сільськогосподарського призначення. Природно, 
що частина з них будуть, принаймні за економічною природою, наближатися 
до трастоподібних конструкцій.

Так, можна очікувати схем побудови бізнесу, які передбачатимуть акумулюван-
ня земельних ділянок на фізичних осіб (з 01.01.2024 року – також на юридичних 
осіб, що відповідають обмеженням, встановленим ст.130 ЗКУ) в інтересах інвесто-
ра та за його рахунок, з одночасною передачею набутих земельних ділянок йому 
(або заснованій за його участі операційній компанії) на праві довгострокової орен-
ди або емфітевзису. При цьому договори оренди або емфітевзису можуть перед-
бачати правила, спрямовані на збільшення вірогідності поновлення таких договорів 
по закінченню їх строку – наприклад, правила про «автоматичне» поновлення 
договорів оренди відповідно до ст.126–1 ЗКУ, певні майнові стимули у випадку 
поновлення договорів тощо. Можна також впевнено стверджувати, що існуватиме 
і багато випадків «квазі-довірчої» власності, коли фізичні і юридичні особи акуму-
люватимуть сільськогосподарські землі в інтересах інших осіб в «тіньовому» режи-
мі, коли номінальний характер власності та відносини між номінальним власником 
та бенефіціаром будуть ґрунтуватися на неформальних домовленостях і опосеред-
ковуватимуться низкою удаваних правочинів.

Висновки:
Здійснюючи комплексний аналіз правового регулювання права власності на зе-

мельні ділянки в Україні ми намагалися охопити значну частину важливих та про-
блемних питань у цій сфері.

В межах даного дослідження розкрито зміст поняття земельної ділянки 
як об’єкта права власності за законодавством України. Розглянуто специфічне роз-
межування українським законодавцем таких об’єктів як будівля та земельна ді-
лянка, що є атавізмом радянського цивілістичного підходу. Прослідковано поступо-
вий перехід сучасного українського права до концепції за якою «земельна ділянка» 
начебто є підпорядкованою річчю по відношенню до головної речі – будівлі або 
споруди. Охарактеризовано особливості ідентифікації земельної ділянки як об’єкта 
права власності.

Досліджено специфіку змісту права власності на земельні ділянки: сутність 
книжного володіння та судової практики способів його захисту; обсяг права 
користування земельною ділянкою, що є обмеженим і обумовлюється її цільо-
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вим призначенням; режим здійснення права розпорядження щодо земельних 
ділянок.

Продемонстровано суперечливість та недосконалість статей Земельного кодек-
су, що регулюють питання змісту угод, щодо переходу права власності на земельні 
ділянки. Автором статті небезпідставно поставлено під сумнів позицію судової 
влади з питань визнання угод неукладеними у випадку відсутності однієї чи більше 
з істотних умов договору. З аналізу чинного законодавства слідує, що сторони у по-
дібних випадках могли не дотриматися належної форми закріплення істотної 
умови, а отже угода укладена, але у той же час є нікчемною.

Значну увагу приділено аналізу суб’єктного складу у відносинах власності на зе-
мельні ділянки та проблемним питанням у цій сфері, а саме наявності пережитків 
радянської епохи у вигляді колективних сільськогосподарських підприємств, та від-
повідно колективної власності; розкриті права громадян та юридичних осіб Укра-
їни, щодо придбання земель сільськогосподарського призначенні та заборони і об-
меження, щодо цієї землі іноземним громадянам та юридичним особам. Автором 
детально досліджено форми власності на землю; наведено законодавство, що регулює 
механізм переходу земель з державної форми власності у комунальну. Акцентовано 
увагу на відсутності на сьогоднішній день закону, який би встановлював механізм 
проведення місцевого референдуму. Наявність зазначеного закону відповідно 
до ст.142 Конституції України, ст.80 ЗКУ дозволить здійснювати право власності 
«безпосередньо» суб’єктом права комунальної власності, а саме відповідними тери-
торіальними громадами, а не лише опосередковано «через органи місцевого само-
врядування».

Український варіант права довірчої власності на земельні ділянки має певну 
особливість, оскільки виконує функцію способу забезпечення виконання зобов’язань. 
При цьому, враховуючи все ж таки той факт, що довірча власність за українським 
законодавством є різновидом власності, вважаємо за потрібне поширити всі об-
меження щодо власності на землі сільськогосподарського призначення також 
і на довірчу власність. Це сприятиме запобіганню потенційній загрозі обходу об-
межень на ринку земель сільськогосподарського призначення шляхом використан-
ня довірчої власності.
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Abstract:
The author of the article conducts a comprehensive analysis of legal regulation of land 

ownership in Ukraine. This study reveals the content of the concept of land as an object 
of property rights under Ukrainian law and demonstrates the dependence and variability of the 
meaning of the term «land plot» on the context of its use. 

The author examines in detail the specifics of the content of land ownership: the essence 
of book ownership and the judicial practice of ways to protect it; the scope of the right to use 
a land plot, which is limited and determined by its intended purpose; the regime for exercising 
the right to dispose of land plots. 

The author analyzes the peculiarities and problematic aspects of acquiring ownership of land 
plots for various purposes and in different ways. The author reveals the contradictions and 
imperfections of the articles of the Land Code regulating the content of agreements on transfer 
of ownership of land plots. The author of the article reasonably questions the position of the 
judiciary on the recognition of agreements as unconcluded in the absence of one or more of the 
essential terms of the agreement. The analysis of current legislation shows that in such cases 
the parties may not have complied with the proper form of fixing an essential condition, and 
therefore the agreement is concluded, but at the same time is void.

Considerable attention is paid to the analysis of a number of problematic issues of the subject 
composition in land ownership relations, namely, the presence of remnants of the Soviet era. 
The author has studied in detail the forms of land ownership and problematic issues existing 
in this area. The author considers the problematic issues in the implementation of the right 
of joint ownership of land, including by owners of apartment buildings, and provides options 
for their solution.  The author presents the peculiarities of the Ukrainian version of the right 
of trust ownership of land plots as a way to ensure the fulfillment of obligations.
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