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Ст.350 Цивільного кодексу України (далі – ЦК України) та ст.ст.140, 146 Земельного кодексу України (далі – ЗК України) встановлюють, що однією з підстав припинення права приватної власності на земельну ділянку є її викуп для суспільних потреб [1; 2]. В ч.1 ст.12 Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» (далі – Закон) зазначено, що викуп земельної ділянки здійснюється шляхом укладення договору купівлі-продажу, який підлягає нотаріальному посвідченню [3]. На цей правочин не поширюється дії заборони на відчуження земельних ділянок сільськогосподарського призначення. Особливостям укладення цього договору й присвячена ця робота. 

Цьому питанню, в своїх дослідженнях, вже присвячували свою увагу такі вчені-правознавці як: Р.П. Возняк, М.В. Євтушенко, Ю.В. Корнєєв, П.Ф. Кулинич, В.В. Лапа, А.М. Мірошниченко, О.О. Погрібний, Є.П. Суєтнов, А.М. Третяк, 

М.В. Шульга та ін. 

Варто зазначити, що процедура укладення договору купівлі-продажу земельної ділянки для суспільних потреб повністю відповідає ст.41 Конституції України, згідно з якою ніхто не може бути протиправно позбавлений права власності [4], а викуп земельної ділянки може здійснюватися лише за вільною згодою її власника (ч.2 ст.12 Закону) [3]. 

Відповідно до ч.1 ст.7 та ч.1 ст.10 Закону, правом викупу (повноваженнями приймати рішення про викуп) земельних ділянок для суспільних потреб наділені виключно органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування [3]. 

Орган, який прийняв рішення про викуп земельної ділянки, зобов’язаний письмово повідомити про це її власника (власників) протягом п’яти днів з дня прийняття такого рішення, але не пізніше як за три місяці до її викупу (ч.2 ст.10 Закону) [3]. Разом з цим, на нашу думку, таке письмове повідомлення не слід вважати офертою (пропозицією укласти договір) в розумінні 

ч.1 ст.641 ЦК України [1], бо одержання відповіді власника на нього не є моментом укладення договору, а лише слугує початком проведення переговорів щодо умов викупу земельної ділянки. 

Аналіз положень ч.5 ст.5 та ч.1 ст.11 Закону дозволяє нам дійти висновку про те, що зазначений договір не є договором приєднання (ст.634 ЦК України), а власник, може проводити власну незалежну оцінку вартості земельної ділянки, брати участь у переговорах щодо умов викупу. 

Проте, слід звернути увагу на те, що відповідно ч.1 ст.648 ЦК України, зміст договору, укладеного на підставі правового акта органу державної влади, органу місцевого самоврядування, має відповідати цьому акту [1]. Тож, у випадку згоди власника укласти договір купівлі-продажу земельної ділянки для суспільних потреб, але на інших, ніж було зазначено у письмовому повідомлені, умовах, органом державної влади або органом місцевого самоврядування має бути змінено й відповідне рішення про викуп земельної ділянки. 

Однією з гарантій захисту інтересів власника є те, що відповідно до 

ст.156 ЗК України, йому відшкодовуються збитки, заподіяні внаслідок викупу сільськогосподарських угідь, лісових земель та чагарників для потреб, не пов’язаних із сільськогосподарським і лісогосподарським виробництвом [2]. Відповідно до ст.1 Закону, вони є складовою частиною викупної ціни [3]. Проте, слід пам’ятати, що витрати власника земельної ділянки, які значно підвищують викупну ціну, здійснені ним після отримання письмового повідомлення, не відшкодовуються (ч.2 ст.13 Закону). 

Відповідно до ст.ст. 632, 638, 655, 691 ЦК України, ціна є істотною умовою договору купівлі-продажу [1]. Те саме стосується й договору купівлі-продажу земельної ділянки для суспільних потреб. 

Ст.5 Закону встановлює, що розмір викупної ціни затверджується рішенням органу виконавчої влади чи органу місцевого самоврядування, який здійснює викуп земельної ділянки, або встановлюється за рішенням суду. Вартість земельної ділянки визначається на підставі її експертної грошової оцінки, проведеної відповідно до Закону України «Про оцінку земель», 

Закону України «Про оцінку майна, майнових прав і професійну оціночну діяльність в Україні» [5; 6]. 

Відповідно до ч.3 ст.5 Закону, ст.21 Закону України «Про оцінку земель», ст.13 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав і професійну оціночну діяльність в Україні», звіти з експертної грошової оцінки земельної ділянки, що відчужується, підлягають обов’язковому рецензуванню та державній експертизі землевпорядної документації. Враховуючи те, що суб’єкта оціночної діяльності залучає покупець такої ділянки, тобто – держава або територіальна громада, на нашу думку, ці дії є недоречними та суттєво ускладнюють процедуру укладення договору. 

Враховуючи те, що такий договір підлягає нотаріальному посвідченню 

(ч.1 ст.12 Закону), відповідно до ч.3 ст.640 ЦК України, він є укладеним з моменту такого посвідчення [1], право власності ж на земельну ділянку, викуплену для суспільних потреб, переходить до держави чи територіальної громади після державної реєстрації такого права (ч.1 ст.18 Закону). 

Відповідно до ст.6 Закону, заходи щодо відчуження земельних ділянок для суспільних потреб (у тому числі й виплата викупної ціни колишньому власнику) здійснюються за рахунок коштів відповідних бюджетів [3]. Конституційна ж гарантія попереднього і повного відшкодування вартості відчуженого майна (ст.41 Конституції України) на правовідносини з укладення договору купівлі-продажу земельної ділянки для суспільних потреб не поширюється. 
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