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ОсОБЛиВОстІ ПРАВА  
ПРиВАтНОЇ ВЛАсНОстІ НА ЗЕмЛЮ

Анотація. Розкрито особливості права приватної власності на землю в 
Україні. Зокрема, проаналізовано види приватного землеволодіння; виявлено 
цивільно-правові підстави набуття права приватної власності на землю; роз-
глянуто підстави та порядок виникнення права приватної власності на землю. 
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ОСОБЕННОСТИ ПРАВА ЧАСТНОЙ СОБСТВЕННОСТИ НА ЗЕМЛЮ

Аннотация. Раскрыты особенности права частной собственности на зем-
лю в Украине. В частности, проанализированы виды частного землевла-
дения; обнаружено гражданско-правовые основания приобретения права 
частной собственности на землю; рассмотрены основания и порядок возник-
новения права частной собственности на землю.
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PECULARITIES OF PRIVATE LAND OWNERSHIP

Abstract. The features of private ownership of land in Ukraine are considered. 
In particular, types of private ownership are analyzed; civil grounds of acquisition 
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of private land ownership are identified; grounds and procedure of the appearance 
of the right of private land ownership are proved. 

Keywords: right to private land ownership, private ownership, private owner-
ship subjects, objects of private property rights.

Постановка проблеми. Право 
приватної власності на землю озна-
чає, що конкретно визначена на міс-
цевості земельна ділянка належить 
певному громадянинові або юри-
дичній особі. Особливістю набуття 
права приватної власності на землю 
є суб’єкти, які це право реалізують. 
Громадяни України, іноземні грома-
дяни, особи без громадянства мають 
різні за обсягом права щодо набут-
тя землі у власність. Так, громадяни 
України можуть мати у власності 
будь-які землі, передача яких у влас-
ність передбачена ЗК України. Іно-
земні особи та особи без громадян-
ства не можуть набувати у власність 
землі сільськогосподарського при-
значення. Якщо землі сільськогоспо-
дарського призначення вони при-
йняли у спадщину, то протягом року 
ці землі підлягають відчуженню. Зе-
мельні ділянки, на яких розташовані 
об’єкти нерухомого майна, можуть 
перебувати у цих осіб на праві при-
ватної власності [1]. 

Юридичні особи, як було зазна-
чено вище, теж можуть бути суб’єк-
тами права приватної власності на 
земельні ділянки. Земельні ділянки 
згідно зі ст. 82 ЗК України набувають 
у власність для здійснення підприєм-
ницької діяльності у разі придбання 
їх за договорами купівлі-продажу, 
дарування, міни та за іншими цивіль-
но-правовими угодами; внесення зе-

мельних ділянок їх засновниками до 
статутного фонду; прийняття спад-
щини; виникнення інших підстав, пе-
редбачених законом. Зазначені особи 
мають право володіти, користуватися 
і розпоряджатися належною їм зе-
мельною ділянкою. Згідно з ч. 1 ст. 81 
ЗК України громадяни України набу-
вають права власності на земельні ді-
лянки на підставі: придбання за дого-
ворами купівлі-продажу, дарування, 
міни та за іншими цивільно-право-
вими угодами; безоплатної передачі 
із земель державної і комунальної 
власності; приватизації земельних 
ділянок, що були раніше надані їм у 
користування; прийняття спадщини; 
виділення в натурі (на місцевості) 
належної їм земельної частки (паю). 
Їхнє право на земельну ділянку по-
свідчується відповідними документа-
ми (договором купівлі-продажу, сві-
доцтвом про спадщину, державним 
актом про право власності на землю, 
рішенням суду тощо) і набуває чин-
ності після державної реєстрації зе-
мельної ділянки.

Аналіз останніх досліджень і пу-
блікацій. Окремі наукові та практич-
ні аспекти права приватної власності 
на землю вже знайшли своє відо-
браження у працях таких науковців:  
П. Кулинича, І. Каракаша, М. Ковту-
на, В. Курила, Т. Моторіна.

Мета статті. Узагальнення нау-
ково-теоретичних підходів до визна-
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чення особливостей права приватної 
власності на землю.

Виклад основного матеріалу. 
Приватизація земельних ділянок, 
наданих раніше громадянам у корис-
тування, як підстава набуття права 
приватної власності на землю згідно 
з ЗК України може здійснюватися 
при одержанні земельних ділянок 
членами фермерських господарств. 
Особливістю права приватної влас-
ності на землю є те, що громадяни 
України мають право на одержання 
у власність земельних ділянок лише 
для визначених законодавством кон-
кретних цілей, а саме [2]:

– ведення селянського (фермер-
ського) господарства;

– ведення особистого підсобного 
господарства;

– будівництва та обслуговування 
житлового будинку і господарських 
будівель (присадибна ділянка);

– садівництва;
– дачного і гаражного будівниц-

тва;
– здійснення підприємницької ді-

яльності без створення юридичної 
особи.

Цей перелік видів приватно-
го землеволодіння не є вичерпним, 
оскільки використання земельних 
ресурсів на підставі права приватної 
власності передбачено, по суті, для 
всіх категорій земель [3]. Передача 
земель у приватну власність безо-
платно здійснюється в порядку і в 
процесі приватизації місцевими ра-
дами, на території яких розташовані 
ці земельні ділянки. При цьому влас-
ники земельних ділянок, переданих 
для ведення селянського (фермер-
ського) господарства, не мають права 
протягом шести років з часу набуття 

права власності продавати або інши-
ми способами відчужувати належну 
їм земельну ділянку, крім передачі її 
у спадщину або місцевій раді на тих 
самих умовах, на яких її було їм пе-
редано.

Земельні ділянки можуть набува-
тися у приватну власність:

– за плату у місцевих рад для ве-
дення фермерського господарства 
понад площу, що передається безо-
платно. Таку передачу землі у влас-
ність проводять за ціною, що визна-
чається на основі грошової оцінки 
ділянки. Рішення відповідної ради з 
цього питання є підставою для укла-
дання договору купівлі-продажу ді-
лянки з посвідченням у нотаріально-
му порядку [4];

– за договором купівлі-продажу 
земельних ділянок, що перебувають 
у приватній власності. Договір купів-
лі-продажу посвідчується у нотарі-
альному порядку.

Право приватної власності на зе-
мельну ділянку або її частину припи-
няється з таких підстав:

– добровільної відмови від земель-
ної ділянки;

– відчуження земельної ділянки 
місцевій раді;

– викупу земельної ділянки для 
державних або громадських потреб;

– систематичного невнесення зе-
мельного податку у строки, встанов-
лені законодавством України;

– використання земельної ділян-
ки способами, що призводять до  
зниження родючості ґрунтів, їхніх 
хімічного і радіоактивного забруд-
нення, погіршення екологічної об-
становки;

– використання землі не за цільо-
вим призначенням;
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– невикористання протягом од-
ного року земельної ділянки, наданої 
для сільськогосподарського вироб-
ництва, і протягом двох років — для 
несільськогосподарських потреб;

– у разі визнання недійсними 
угод, укладених власниками землі з 
порушенням установленого для них 
порядку придбання або відчуження 
земельних ділянок.

Передачу земельних ділянок дер-
жавної власності у комунальну влас-
ність передбачає ст. 117 ЗК України. 
Право комунальної земельної влас-
ності може бути розширено внаслі-
док викупу земельних ділянок фізич-
них і юридичних осіб для суспільних 
потреб або придбання їх на інших за-
садах, передбачених Законом.

Згідно з ч. 2 ст. 83 ЗК України у 
комунальній власності перебувають 
усі землі у межах населених пунктів, 
крім земель державної і приватної 
власності, а також земельні ділянки 
за їхніми межами, на яких розташо-
вано об’єкти комунальної власності. 
Територіальні громади сіл, селищ, 
міст можуть об’єднувати на договір-
них засадах належні їм земельні ді-
лянки комунальної власності, управ-
ління якими здійснюють районні або 
обласні ради. Отже, землі комуналь-
ної власності у загальному вигляді 
визначаються шляхом виключення 
їх зі складу земельних ресурсів дер-
жавної власності та відмежування від 
земельних ділянок права приватної 
власності [5].

Земельне законодавство визначає 
землі, які можуть перебувати лише 
у комунальній власності і не можуть 
передаватися у приватну власність. 
Це землі загального користування 
населених пунктів (майдани, вули-

ці, проїзди, шляхи, пляжі, парки, 
сквери, бульвари, кладовища, місця 
знешкодження та утилізації відхо-
дів тощо); землі під залізницями, ав-
томобільними дорогами, об’єктами 
повітряного і трубопровідного тран-
спорту; землі під об’єктами природ-
но-заповідного фонду, історико-куль-
турного та оздоровчого призначення; 
землі лісового та водного фондів, 
крім випадків, визначених ЗК Укра-
їни; земельні ділянки, які використо-
вують для забезпечення діяльності 
органів місцевого самоврядування.

Підставами набуття права кому-
нальної власності на землю є: переда-
ча територіальним громадам земель-
них ділянок державної власності; 
викуп їх для суспільних потреб та 
примусового відчуження з мотивів 
суспільної необхідності; прийняття 
спадщини, умовою якої є передача 
цих ділянок територіальним грома-
дам; набуття у власність земельних 
ділянок за договорами купівлі-про-
дажу, дарування, міни та іншими ци-
вільно-правовими угодами; виник-
нення інших підстав, передбачених 
законом (наприклад, добровільної 
відмови фізичної або юридичної осо-
би від права власності на земельну 
ділянку на користь територіальної 
громади або примусове вилучення 
ділянки за позовами органів місце-
вого самоврядування у передбачених 
законом випадках). Наведений пере-
лік підстав набуття права власності 
на землю не є вичерпним.

Суб’єктами права комунальної 
власності на землю є територіальні 
громади. Так, відповідно до ч. 1 ст. 83 
ЗК України комунальна власність на 
землю належить на праві власності 
територіальним громадам сіл, селищ 
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і міст. Визначення поняття територі-
альної громади, її правосуб’єктність, 
основні функції та повноваження, у 
тому числі правомочності власності, 
а також умови і порядок їх здійснен-
ня закріплено у Законі України “Про 
місцеве самоврядування в Україні” 
від 21 травня 1997 р.

У державній власності перебува-
ють усі землі України, за винятком 
земель, переданих у приватну і ко-
мунальну власність. Об’єктами права 
державної власності є не лише кон-
кретні ділянки, а й усі землі відповід-
них категорій у просторових межах 
держави, не віднесені до комунальної 
і приватної власності. Відокремлення 
земельних площ державної власності 
не за ознаками місць розташування 
конкретних ділянок і встановлення 
їхніх меж на земній поверхні, а за оз-
наками меж державного кордону за-
безпечує відмежування їх від земель 
сусідніх держав (зовнішнє) і від зе-
мель комунальної і приватної влас-
ності (внутрішнє) [6].

Особливістю права державної зе-
мельної власності є й визначення у 
законодавчому порядку земель, що 
не підлягають передачі у комуналь-
ну власність. Відповідно до ч. 3 ст. 84 
ЗК України до земель державної 
власності, які не можуть передавати-
ся у комунальну власність, належать: 
землі атомної енергетики та кос-
мічної системи; землі оборони, крім 
земельних ділянок під об’єктами 
соціально-культурного, виробничо-
го та житлового призначення; землі 
під об’єктами природно-заповідно-
го фонду та історико-культурними 
об’єктами, що мають національне і за-
гальнодержавне значення; землі під 
водними об’єктами загальнодержав-

ного значення; земельні ділянки, що 
їх використовують для забезпечення 
діяльності Верховної Ради України, 
Президента України, Кабінету Міні-
стрів України та інших органів дер-
жавної влади. Зазначені землі при-
значені для виконання державою її 
внутрішніх і зовнішніх функцій. Їх 
використовують для задоволення 
інтересів усього суспільства і вико-
нання загальнодержавних завдань. 
Ці землі не обмежені ні категоріями, 
ні розмірами площ, ні місцем розта-
шування. Слід зазначити, що, беручи 
до уваги функціональне призначення 
використання даних земель, перелік 
земельних ресурсів, які не можуть пе-
редаватися у комунальну власність, 
не є вичерпним. Тому дедалі актуаль-
нішою стає проблема розмежування 
земель державної і комунальної влас-
ності на законодавчому рівні [7].

Компетенцією щодо розпоряджан-
ня державними землями наділено 
Кабінет Міністрів України. Згідно зі 
ст. 116 Конституції України він здійс-
нює управління об’єктами державної 
власності відповідно до закону. Як 
вищий орган виконавчої влади Кабі-
нет Міністрів може делегувати части-
ну своїх повноважень щодо управ-
ління державною власністю, у тому 
числі і землями, відповідним органам 
державної виконавчої влади, зокрема 
міністерствам і відомствам, місцевим 
державним адміністраціям, а також 
органам місцевого самоврядування.

Рівність прав власності на землю 
найістотніше характеризує положен-
ня ч. 2 ст. 14 Конституції України 
про набуття і реалізацію права влас-
ності на землю державою нарівні з 
громадянами і юридичними особами 
виключно відповідно до закону. Цей 
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конституційний принцип закріпле-
но у земельному законодавстві. Так, 
відповідно до ч. 5 ст. 84 ЗК України 
держава набуває права власності на 
землю у таких випадках: відчуження 
земельних ділянок у власників з мо-
тивів суспільної необхідності для су-
спільних потреб; придбання за дого-
ворами купівлі-продажу, дарування, 
міни та за іншими цивільно-право-
вими угодами; прийняття спадщини; 
передачі у власність державі земель-
них ділянок комунальної власності 
територіальними громадами; конфіс-
кації земельних ділянок. Українській 
державі можуть належати на праві 
власності й земельні ділянки, розта-
шовані за її територіальними межа-
ми. Так, згідно з ч. 3 ст. 18 ЗК України 
за межами її території може мати на 
праві державної власності земельні 
ділянки, правовий режим яких ви-
значається законодавством відповід-
ної країни.

Суб’єктом права власності на 
державні землі та конкретні земель-
ні ділянки, що входять до їхнього 
складу, завжди залишається держа-
ва як політико-правова організація 
суспільства. Землі державної влас-
ності належать державі з усіма соці-
альними і юридичними наслідками, 
що випливають з цього, а не органам 
представницької або виконавчої вла-
ди, які здійснюють правомочності, 
пов’язані з володінням, користуван-
ням і розпоряджанням ними у вста-
новлених межах від імені та в інтере-
сах держави.

Таким чином, відносини держав-
ної та комунальної власності на зем-
лю регулюються публічним правом, 
а відносини приватної власності — 
суб’єктами. Суб’єктами права дер-

жавної власності на землю виступа-
ють органи державної влади у межах, 
встановлених законодавством Украї-
ни, та юридичні особи, а комунальної 
власності — територіальні громади 
села, селища, міста, які здійснюють 
правомочності власника як безпосе-
редньо, так і через органи місцевого 
самоврядування у порядку, встанов-
леному законом.

Істотним положенням ЗК України 
є право спільної власності на землю, 
що становить відносини, коли кіль-
ка суб’єктів права об’єднують свої 
земельні ділянки в один земельний 
об’єкт.

Так, згідно з ч. 1 ст. 86 ЗК України 
земельна ділянка може перебувати 
у спільній власності з визначенням 
частки кожного з учасників цієї влас-
ності (спільна часткова власність) 
або без визначення часток (спільна 
сумісна власність).

Право спільної часткової власно-
сті виникає за таких умов: при до-
бровільному об’єднанні власниками 
належних їм земельних ділянок; при-
дбанні у власність земельної ділянки 
двома або більше особами за цивіль-
но-правовими угодами; прийнятті 
спадщини на земельну ділянку дво-
ма або більше особами; за рішенням 
суду. Договір про спільну часткову 
власність має бути укладено в пись-
мовій формі та посвідчено нотаріаль-
но. Правовий режим спільної част-
кової власності на земельну ділянку 
залежить від узгодження волі її учас-
ників, а також від порядку та способу 
її набуття. Найпоширенішим спосо-
бом виникнення спільної часткової 
власності є об’єднання власниками 
належних їм земельних ділянок. На-
приклад, згідно із п. 1 ст. 31 ЗК Укра-
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їни землі фермерського господарства 
можуть складатися із земельної ді-
лянки, що належить господарству як 
юридичній особі. Пунктом 1 ст. 25 
ЗК України встановлено, що у випад-
ку приватизації земель державних і 
комунальних сільськогосподарських 
підприємств земельні ділянки пере-
даються працівникам цих підпри-
ємств, а також пенсіонерам з їх числа 
з виділенням кожному з них земель-
ної частки (паю).

Згідно зі ст. 88 ЗК України во-
лодіння, користування та розпоря-
дження земельного ділянкою, що 
перебуває у спільній частковій влас-
ності, здійснюються за згодою всіх 
співвласників згідно з договором, 
а у разі недосягнення згоди — у су-
довому порядку. Спільна сумісна 
власність характеризується тим, що 
земельна ділянка на такому праві мо-
же належати лише громадянам. Вона 
відрізняється від попереднього виду 
власності тим, що у ній не визнача-
ються заздалегідь частки учасни-
ків земельної ділянки і права на неї. 
Відповідно до ч. 2 ст. 83 ЗК України 
у спільній сумісній власності мо-
жуть перебувати земельні ділянки 
подружжя, членів фермерського 
господарства (якщо інше не передба-
чено угодою між ними), співвласни-
ків житлового будинку. Цей перелік 
є вичерпним. Згідно з ч. 4 ст. 89 ЗК 
України співвласники земельної ді-
лянки, що перебувають у спільній 
сумісній власності, мають право на її 
поділ або на виділення з неї окремої 
частки. Володіння, користування та 
розпорядження земельною ділянкою 
спільної сумісної власності здійс-
нюється за законом щодо земельної 
ділянки подружжя (якщо інше не 

передбачено шлюбним контрактом), 
членів фермерських господарств (як-
що інше не передбачено угодою між 
ними), співвласників багатоквартир-
них жилих будинків, а також належ-
них до них будівель, споруд та при-
будинкових територій [8].

Суб’єктивне право власності на 
землю виникає на підставах та у по-
рядку, визначеному Земельним ко-
дексом та іншими законами України, 
що регулюють земельні відносини. 
Підстави та порядок виникнення 
права власності на землю зумовлені 
формою власності на землю. Тому, на 
думку авторів підручника з земель-
ного права за редакцією М. В. Шуль-
ги, їх доцільно класифікувати на дві 
основні групи: підстави та порядок 
виникнення права приватної влас-
ності на землю; порядок та підстави 
виникнення права суспільної (пуб- 
лічної) власності на землю. Крім то-
го, підстави та порядок виникнення 
права приватної власності на землю 
можна поділити ще на дві самостій-
ні підгрупи: підстави та порядок ви-
никнення права приватної власності 
громадян на землю і підстави та по-
рядок виникнення права власності 
юридичних осіб на землю. Що стосу-
ється виникнення права суспільної 
(публічної) власності на землю, то 
його підстави також можна поділити 
на дві групи — підстави та порядок 
виникнення права державної влас-
ності на землю і підстави та порядок 
виникнення права комунальної влас-
ності на землю.

Підставою виникнення права 
власності на землю є юридичний 
факт, з яким він пов’язує виникнення 
цього права. Згідно із ЗК України до 
юридичних фактів, на підставі яких 
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виникає право приватної власності 
на землю, належать:

– рішення органу влади про пере-
дачу земельної ділянки громадяни-
нові у приватну власність;

– цивільно-правова угода;
– успадкування земельної ділянки.
Особливістю зазначених юридич-

них фактів є те, що за змістом вони 
складають активні дії органів влади 
та осіб, які набувають права власно-
сті на землю. Ці дії є складними за 
змістом, і вчинення їх регулюється 
правовими нормами, які у сукупнос-
ті становлять порядок набуття права 
приватної власності на землю.

Проте порядок набуття права при-
ватної власності на землю не є од-
наковим, оскільки залежить від під-
став набуття землі у власність. Так, 
земельне законодавство встановлює 
порядок набуття права власності на 
землю громадянами шляхом:

– приватизації земельної ділянки 
у межах норм безоплатної привати-
зації;

– приватизації земельної ділянки 
в розмірі земельної частки (паю);

– приватизації земельної ділянки 
за плату;

– придбання земельної ділянки за 
давністю користування (набувальна 
давність);

– придбання земельної ділянки, 
що перебуває у приватній власності, 
на підставі цивільно-правового дого-
вору;

– успадкування земельної ділянки.
Порядок. приватизації. земельної.

ділянки. в. межах. норм. безоплатної.
приватизації. Відповідно до ст. 21 ЗК 
України право на безоплатну прива-
тизацію землі мають лише громадяни 
України. Вони можуть претендувати 

на безоплатну передачу їм земельних 
ділянок із земель державної або кому-
нальної власності у таких розмірах:

1) для ведення фермерського 
господарства — в розмірі земельної 
частки (паю), визначеної для членів 
сільськогосподарських підприємств, 
розташованих на території сільської, 
селищної, міської ради, де перебуває 
фермерське господарство. Якщо на 
території сільської, селищної, міської 
ради розташовано кілька сільсько-
господарських підприємств, розмір 
земельної частки (паю) визначаєть-
ся як середній по цих підприємствах. 
Якщо сільськогосподарських підпри-
ємств немає на території відповідної 
ради, розмір земельної частки (паю) 
визначається як середній по району 
[9];

2) для ведення особистого селян-
ського господарства — не більше ніж 
2 га;

3) для ведення садівництва — не 
більше ніж 0,12 га;

4) для будівництва і обслугову-
вання житлового будинку, господар-
ських будівель і споруд (присадибна 
ділянка) у селах — не більше ніж 0,25 
га, у селищах — не більше ніж 0,15 га, 
у містах — не більше ніж 0,10 га;

5) для індивідуального дачного 
будівництва — не більше ніж 0,10 га;

6) для будівництва індивідуаль-
них гаражів — не більше ніж 0,01 га.

Громадяни, зацікавлені одержа-
ти безоплатно у власність земельну 
ділянку із земель державної або ко-
мунальної власності із зазначеною 
метою, мають подати заяву до відпо-
відного органу влади за місцем роз-
ташування земельної ділянки, в якій 
зазначаються бажані розміри ділян-
ки та мета її використання.
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Висновки. Отже, процедуру на-
буття права власності шляхом прива-
тизації земельної ділянки встановле-
но земельним законодавством. Якщо 
уповноважений орган відмовився 
передати земельну ділянку у влас-
ність або залишив заяву без розгляду, 
громадянин має право звернутися до 
суду з заявою про примушення від-
повідного органу влади до вчинення 
дій, необхідних для безоплатної при-
ватизації земельної ділянки. 

Порядок. приватизації. земельної.
ділянки. в. розмірі. земельної. част-
ки. (паю). Громадяни — працівники 
державних і комунальних сільсько-
господарських підприємств, установ 
та організацій, а також пенсіонери з 
їх числа, зацікавлені одержати безо-
платно у власність земельні ділянки, 
які перебувають у постійному корис-
туванні цих підприємств, установ та 
організацій, звертаються з клопотан-
нями про приватизацію цих земель 
відповідно до сільської, селищної, 
міської ради або районної, Київської 
чи Севастопольської міської держав-
ної адміністрації. 

Підстави. і. порядок. припинення.
права.власності.на.землю. Підставами 
припинення права власності на зем-
лю є юридичні факти, з якими закон 
пов’язує припинення правовідносин 
права земельної власності. Земель-
ний кодекс України визначає юри-
дичні факти, що зумовлюють припи-
нення права державної, комунальної 
й приватної власності на землю.

Підставами припинення права 
держаної власності на землю є:

1) приватизація земель, які пере-
бувають у власності держави;

2) розмежування земель держав-
ної й комунальної власності;

3) передача земельної ділянки 
державної власності у комунальну 
власність.

Підставами припинення права ко-
мунальної власності визнаються:

1) приватизація земель, які пере-
бувають у комунальній власності;

2) передача земельної ділянки ко-
мунальної власності у власність дер-
жави.

Загальною підставою припинення 
права державної і комунальної влас-
ності на землю є укладання уповно-
важеними органами цивільно-право-
вих угод про перехід права власності 
на земельну ділянку, у тому числі від-
повідно до міжнародних договорів.

Право приватної власності на зем-
лю може бути припинене з підстав, 
передбачених ст. 140 ЗК України. Та-
кими підставами є:

1) добровільна відмова власника 
від права на земельну ділянку;

2) смерть власника земельної ді-
лянки за відсутності спадкоємця;

3) відчуження земельної ділянки 
за рішенням власника;

4) звернення стягнення на земель-
ну ділянку на вимогу кредитора;

5) відчуження земельної ділянки 
з мотивів суспільної необхідності та 
для суспільних потреб;

6) конфіскація за рішенням суду;
7) невідчуження земельної ділян-

ки іноземними особами та особами 
без громадянства у встановлений 
строк у випадках, визначених цим 
Кодексом.
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