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ВЛАСНІСТЬ НА ЗЕМЛЮ: ПОНЯТТЯ, ПРАВА ТА ЗМІСТ 

 

Право власності – це  один з найбільш важливих і актуальних інститутів для 

будь-якої правової системи, правове регулювання відносин власності визначає зміст 

та спрямованість правового регулювання суспільних відносин в цілому. Таке 

регулювання у значній мірі обумовлене властивостями та суспільною важливістю 

самого об’єкта власності, тобто земельних ділянок. Україна має одні з найкращих 

земельних фондів у Європі та світі загалом. Із площі України 60 млн. га 42,7 млн. га 

(70,7%) – це сільськогосподарські угіддя з родючими ґрунтами. Ще 17,7% території 

займають ліси, 4,2% – це забудовані території [1].  

Потрібно вказати дефініцію земельної ділянки. Поняття «земля» є 

багатоаспектним та може використовуватись у різних значеннях. Загалом, під 

«землею» може розумітись планета, засіб виробництва, ґрунт, територія, країна тощо. 

Але перш за все земля – це частина природи, природний об’єкт. 

Земельна ділянка може бути об’єктом права власності в трьох різних аспектах: 

як проста нерухома річ, як складна нерухома річ, 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 
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цивільно-правовому режиму майнового комплексу як об’єкта цивільних прав [2, c. 

22].  

Зeмля є і була основним національним багатством і тому завжди перебувала 

під особливою охороною України. В результаті суспільних змін, що відбулись в 

нашій державі, право приватної власності на землю отримало визнано та закріплено в 

Конституції України. Однак постає питання, наскільки широкою є свобода власника 

землі та якими повноваженнями він наділений, як визначити межі його свободи.  

У радянські часи, в умовах виключної державної власності на всі природні 

ресурси, питання про приватну власність на землю взагалі не розглядалось,  оскільки 

не було взагалі поняття приватної власності та досліджувались інші аспекти 

земельних відносин. Доречно зазначити, що для радянського права однією з 

основних ознак була підвищена увага до усуспільнених форм власності, питання 

приватної власності розглядались через призму тогочасної ідеології і досліджувались 

в значно меншій мірі. 

Водночас вивчення новітньої літератури дає підстави зробити висновок про 

відсутність комплексного дослідження щодо змісту та меж здійснення права 

приватної власності на землю в Україні. Ті дослідження, які є на сьогодні або 

присвячені більш широкому колу проблем та лише в загальному торкаються цих 

питань, або ж висвітлюють інші аспекти відносин власності на землю. Також, деякі 

праці, в яких досліджувались як питання права приватної власності в цілому, так і 

права приватної власності на землю, певною мірою втратили свою актуальність через 

зміни в законодавстві, зокрема з прийняттям чинних Цивільного та Земельного 

кодексів України. Таким чином, питання про зміст та межі здійснення права 

приватної власності в Україні залишається актуальним.  

Зміст права власності на землю (земельну ділянку), як і на будь-яку іншу річ, 

загалом виражаємо через повноваження з володіння, користування та розпорядження 

земельною ділянкою (ст.78 ЗКУ, ст.317 ЦКУ) [3]. Також, специфіка земельної 
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ділянки як речі нерухомої обумовлює істотну специфіку в обсязі та характері кожної 

із названих правомочностей. 

У правовій доктрині неодноразово висловлювалися думки, за якими зміст 

права власності не може бути описаних "класичною тріадою" (правомочностями 

володіння, користування та розпорядження). Так, на думку В.В. Носіка, зміст 

суб'єктивного права власності крім «тріади» «може включатися також управлінням, 

регулюванням, захистом землі в межах існуючих кордонів, захистом суб'єктивного 

права власності, гарантування, охорону грунту, обмеження права власності тощо» [4, 

ст. 450]. У справі «Зеленчук та Цицюра проти України», згідно з яким мораторій на 

продаж земель сільськогосподарського призначення ЄСПЛ виніс рішення, що 

мараторій порушує права людини. Отже, одна з тріади права власності не 

гарантується [5]. 

Ч.1 ст.90 ЗКУ містить перелік прав власника землі: 

1) продавати або іншим шляхом відчужувати земельну ділянку, передавати  в 

оренду, заставу, спадщину; 

1) самостійно господарювати на землі; 

3) власності на посіви і насадження сільськогосподарських та інших культур, 

на вироблену продукцію; 

4) використовувати у встановленому порядку для власних потреб наявні на 

земельній ділянці загальнопоширені корисні копалини, торф, лісові насадження, 

водні об'єкти, а також інші корисні властивості землі; 

5) на відшкодування збитків у випадках, передбачених законом; 

6) споруджувати жилі будинки, виробничі та інші будівлі і споруди [6]. 

Перераховані права в основному охоплюються змістом права власності, а 

конкретно, правомочностями володіння, користування та розпорядження. З іншого 

аспекту, деякі зі згаданих у ст. 90 ЗКУ прав залишаються поза межами класичної 

тріади, проте водночас, їх не можна вважати і складовими права власності (для 
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прикладу: право на відшкодування збитків, або право використовувати корисні 

копалини, торф, лісові насадження тощо). 

Можемо говорити про право приватної власності та право держави України на 

землю. У державній власності перебувають усі землі України, крім земель, що є у 

комунальній та приватній власності. Право державної власності на землю 

набувається і реалізується державою в особі Кабінету Міністрів України, обласних, 

Київської ради, районних державних адміністрацій, державних органів приватизації 

відповідно до закону. До земель державної власності, які не можуть передаватись у 

комунальну власність, належать:  

а) землі атомної енергетики та космічної системи; 

б) землі оборони, не вважаючи земельних ділянок під об'єктами соціально-

культурного, виробничого та житлового призначення; 

в) землі під об'єктами природно-заповідного фонду та історико-культурними 

об'єктами, що мають національне та загальнодержавне значення; 

г) землі під водними об'єктами загальнодержавного значення; 

ґ) 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; 

д) земельні ділянки зон відчуження та безумовного (обов'язкового) відселення, 

що зазнали радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи; 

е) земельні ділянки, що закріплені за державними професійно-технічними 

навчальними закладами; 

є) земельні ділянки, закріплені за вищими навчальними закладами державної 

форми власності; 
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ж) земельні ділянки, на яких розташовані державні, в тому числі казенні 

підприємства, господарські товариства, у статутних капіталах яких державі належать 

частки (акції, паї), об'єкти незавершеного будівництва і законсервовані об’єкти [6].  

Для включення в економічний оборот вартості прав на використання 

орендованих земель слід використовувати методику, передбачену для оцінки прав 

користування земельною ділянкою на умовах емфітевзису, що ґрунтується на 

попередньому визначенні ринкової вартості земельної ділянки за Методикою 

експертної грошової оцінки земельних ділянок, що змінена постановою Кабінету 

Міністрів України від 16 листопада 2011р. № 1248 [7]. Відповідно до Цивільного 

кодексу України емфітевзис – це довгострокове, відчужуване та успадковуване 

речове право на чуже майно, яке полягає у наданні особі права володіння і 

користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб з 

метою отримання плодів та доходів від неї з обов'язком ефективно її 

використовувати відповідно до цільового призначення [3]. 

Під правом приватної власності на землю розуміємо найбільш повне право 

особи на земельну ділянку, яке вона здійснює відповідно до закону за своєю волею, 

незалежно від волі інших суб’єктів. На сьогодні право приватної власності 

розглядають як суб’єктивне право, яке являє собою міру можливої поведінки особи 

щодо використання своєї речі. Для розуміння права власності на землю важливе 

значення має не стільки наявність певного визначення, скільки вказівка на його 

основні ознаки (властивості), до них належать: повнота права власності; абсолютний 

характер; виключність; еластичність; безстроковість; способи, підстави і порядок 

виникнення права власності визнаються законом; спеціальний характер права 

власності на землю. Загалом вибудовування дефініції права приватної власності на 

землю повинно здійснюватись у контексті загального цивілістичного визначення 

права власності із застереженням про особливий характер об’єкта цього права – 
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земельної ділянки, яка обумовлює спеціальне правове регулювання даних відносин 

та обмежений характер права власності на землю.  

Цивільне законодавство визначає землю як об’єкт цивільного права із огляду 

як природне національне багатство та регулює відносини конкретно 

природоохоронного значення, а отже і регламентування земельних правовідносин 

щодо здійснення над нею певних дій надається спеціальному закону, тобто ЗК 

України. В той же час право власності на от такий об’єкт нерухомого майна як 

земельна ділянка є речовим правом. Це визначається та регламентується ЦК України, 

важливо розуміти, що з моменту набуття землею статусу об’єкта цивільних прав, та 

щодо неї є можливим здійснення юридично значущі дії - такі відносини стають 

цивільно-правовими. а тому, під час дослідження земельного питання треба 

керуватися як земельним законодавством, так й цивільним [3]. 

Отже, не вся зeмля може розглядатися як об’єкт цивільних прав. Наявні 

конкретно та точно визначені параметри, що визначають, яка саме земля може 

відноситися до об’єкту речових прав, тобто майна. Можемо сказати про те, що земля 

являється абстрактним поняттям, а земля як об’єкт цивільних прав являє собою 

конкретним поняттям. 
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