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ЕМФІТЕВЗИС ЯК ФОРМА ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН 

 

Єрмолаєва М. В., к.е.н., доцент,  

Гелей І. В., студент, 

Полтавська державна аграрна академія 

 

Правова конструкція «право користування чужою 

земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб 

(емфітевзис)» існує ще з римського права, за яким уважалось, що 

таке право є вічним, оскільки не обмежувалося жодними 

строками. У законодавстві України поняття емфітевзису 

з’явилось у 2004 році та визначено Цивільним кодексом України.  

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 із обов’язком ефективно її використовувати 

відповідно до цільового призначення» [1]. Суб’єктами 

емфітевзису є власник земельної ділянки та особа, яка виявила 

бажання користуватися останньою для сільськогосподарських 

потреб (землекористувач, емфітевта).  

 Плата за користування земельною ділянкою державної 

чи комунальної власності, визначена в договорах про надання 

права користування чужою земельною ділянкою для 

сільськогосподарських потреб (емфітевзис) [2]. 

Строк договору про надання права користування чужою 

земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб 

встановлюється договором і для земельних ділянок державної 

або комунальної власності і не може перевищувати 50 років [1].  

Укладання договору емфітевзису відбувається в 

наступному порядку: 

1. Пайовик подає фахівцю роботи з пайовиками 

виробничого підрозділу підприємства заяву – намір укласти 

договір емфітевзису, де вказуються дані земельного паю, 

терміни, підстава та бажана сума виплат.  

Відповідальна особа земельного відділу підприємства 

узгоджує заяву з відповідальними особами підприємства: 
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- Керівником земельного відділу підприємства. 

- Заступником керівника підприємства з земельних 

питань. 

- Керівником підприємства. 

- Фінансовим директором підприємства. 

2. Після узгодження, фахівець по роботі з пайовиками 

виробничого підрозділу підприємства готує проект договору 

емфітевзису та подає на підпис керівнику підприємства. Один 

екземпляр передається пайовикові. 

3. Договір емфітевзису підлягає нотаріальному 

посвідченню в обов’язковому порядку, а право користування 

земельною ділянкою, що виникло на підставі такого договору, 

підлягає державній реєстрації.  

4. Договір є підставою для формування заявки на виплату 

коштів. 

Найбільше договорів емфітевзису за останні 4 роки було 

укладено у Полтавській (3877), Херсонській (2476), 

Кіровоградській (2386) областях. Найменше – у Рівненській (12), 

Волинській (13), Львівській (18) областях [4].  

Емфітевт може продати належне йому право 

користування земельною ділянкою приватної власності (не саму 

земельну ділянку) третій особі за умови дотримання переважного 

права власника земельної ділянки на придбання такого права. 

Для цього землекористувач зобов’язаний письмово повідомити 

власника земельної ділянки про продаж права користування нею 

з зазначенням суттєвих умов продажу. Якщо протягом місяця з 

дня такого повідомлення власник не надішле письмової згоди на 

купівлю, право користування земельною ділянкою може бути 

продане іншій особі.  

Право відчужити саму земельну ділянку залишається у її 

власника, який може реалізувати це право безперешкодно в будь 

– який момент і без згоди емфітевта. Зміна власника земельної 

ділянки не припиняє дію договору емфітевзису. До покупця такої 

земельної ділянки переходять всі права і обов’язки власника за 

раніше укладеним договором емфітевзису.  

При отриманні землі на умовах  договору емфітевзису, 

користувач – платник єдиного податку 4 групи повинен 

включити площу таких ділянок до об’єкту оподаткування. 
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Відповідно до п. 292.1 Податкового кодексу України, об’єктом 

оподаткування для платників єдиного податку четвертої групи є 

площа сільськогосподарських угідь (ріллі, сіножатей, пасовищ і 

багаторічних насаджень) та/або земель водного фонду 

(внутрішніх водойм, озер, ставків, водосховищ), що перебуває у 

власності сільськогосподарського товаровиробника або надана 

йому у користування [3]. Платники єдиного  податку 4 групи 

звільняються від нарахування і сплати земельного податку, в т. ч. 

і з земель, отриманих в користування за договором емфітевзису. 

Аналіз нормативної бази надає можливість зробити 

наступні висновки: 

- договір емфітевзису не такий «зарегульований» – немає 

обмежень щодо осіб, які можуть бути емфітевтами, та щодо 

сукупної площі земельних ділянок, які можуть перебувати в 

користуванні однієї особи та пов’язаних з нею осіб; 

- емфітевт не має обов’язку сплачувати земельний 

податок. При цьому емфітевт має майже всі права власника щодо 

земельної ділянки: емфітевзис можна продати, передати в 

статутний капітал, передати в заставу. 
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ГОСПОДАРЮВАННЯ 

 

Келлер Ю. А., студент, 

Пристемський О. С., д.е.н., доцент, 

Херсонський державний аграрно-економічний університет 

 

Інноваційний розвиток суб’єктів господарювання є 

однією з найважливіших складових розвитку економіки України 

загалом. Створення сприятливих умов для інноваційного 

розвитку підприємств має велике значення на сьогоднішній день. 

Саме фінансування та кредитування інноваційної діяльності є 

найважливішим напрямком її розвитку. 

Глобалізаційні та інтеграційні процеси в економіці 

потребують використання інновацій в усіх сферах життя, в тому 

числі і в економіці. Отже, інновації – це новостворені і 

вдосконалені конкурентоздатні технології, продукція або 

послуги, а також організаційно-технічні рішення виробничого, 

адміністративного, комерційного або іншого характеру, що 

істотно поліпшують структуру та якість виробництва і соціальної 

сфери [1]. В свою чергу, інноваційна діяльність – це діяльність, 

що спрямована на використання і комерціалізацію результатів 

наукових досліджень та розробок і зумовлює випуск на ринок 

нових конкурентоздатних товарів і послуг [1]. 

Фінансово-кредитне забезпечення інноваційної 

діяльності суб’єктів господарювання здійснюється за 

рахунок [2]: 

1) власних коштів; 

2) коштів державного бюджету; 

3) коштів місцевого бюджету; 

4) кредитів; 

5) коштів інвесторів 

6) коштів інших джерел. 

Основними джерелами фінансування інноваційної 

діяльності підприємств є самофінансування, державне 

фінансування та кредитування, оскільки саме ці джерела мають 

найбільший відсоток витрат на фінансування цієї сфери. 
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