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Досліджується струк ту ра пра ва влас ності на зе мель ну ділян ку як об’єкта 
цивільно-пра во во го за хи с ту. Виз на чається зміст пра во моч но с тей влас ни ка зе мель ної 
ділян ки що до во лодіння, ко ри с ту ван ня та роз по ря д жен ня нею. До во дить ся доцільність 
ви бо ру спо со бу цивільно-пра во во го за хи с ту пра ва влас ності на зе мель ну ділян ку у 
за леж ності від пра во моч ності влас ни ка, яка ста ла об’єктом про ти прав но го по ся ган-
ня.

Ключові слова: зе мель на ділян ка, пра во влас ності, пра во моч ності влас ни ка, 
цивільно-пра во вий за хист. 

Ис сле ду ет ся струк ту ра пра ва соб ст вен но с ти на зе мель ный уча с ток как объ ек та 
граж дан ско-пра во вой за щи ты. Оп ре де ля ет ся со дер жа ние пра во мо чий соб ст вен ни ка 
зе мель но го уча ст ка по вла де нию, поль зо ва нию и рас по ря же нию им. Обос но вы ва ет ся 
це ле со об раз ность вы бо ра спо со ба граж дан ско-пра во вой за щи ты пра ва соб ст вен но с ти 
на зе мель ный уча с ток в за ви си мо с ти от пра во мо чия соб ст вен ни ка, став ше го объ ек-
том про ти прав но го по ся га тель ст ва.

Ключевыеслова: зе мель ный уча с ток,пра во соб ст вен но с ти, пра во мо чия соб ст вен-
ни ка, граж дан ско-пра во вая за щи та.

The content of private ownership right to land plot as an object of civil law protection is 
investigated. The rights of private owner on possession, usage and disposal of land plot are 
defined. It is substantiated that selection of proper mean of civil law protection of private 
ownership right to land plot depends on the type of the owner’s right which is violated. 

Keywords: land plot, ownership right, rights of an owner, civil law protection.

Правоприватної власності на земельнуділянку є особливимвидомречового
права, який обумовлений його об’єктом. Цілком очевидно, що не вся множина
цивільно-правових способів захисту цивільних прав може бути використана для
ефективногозахистуцьогоправа.Вюридичнійлітературіданапроблематикабула
предметом наукового аналізу в працях цивілістів Я.М. Шевченко, О.В. Дзери,
І.М.Кучеренко,З.В.Ромовської, І.Ф.Севрюкової,М.В.Венецькоїта іншихлише
частковоідоцьогочасузалишаєтьсямалодослідженою.Длявизначенняособливо-
стейправа приватної власності на земельні ділянки як об’єкта цивільно-правого
захистууявляєтьсядоцільнимдослідитийогоструктурутаспецифікукожногозїї
компонентів–правомочностейвласниказемельноїділянки,щоєметоюцієїстатті.

Вюридичнійлітературіправоприватноївласностіназемельнуділянкуроз-
глядається як «…найбільш повне право особи на земельну ділянку, яке вона
здійснюєвідповіднодозаконузасвоєюволею,незалежновідволііншихосіб»1.
Якоб’єктречовогоправавласностіземельнаділянкаєнерухомиммайном,щодо
якогоуповноваженаособанаділенауправомоченавчинятиширокийспектрдій,
які не заборонені законом.Як зазначає І.В.Миронненко, перелік дій, якіможе
вчинятивласникземельноїділянкиприздійсненнінимправомочностейвласни-
ка,закономневизначаєтьсяінеобмежується2.Самецехарактеризуєправопри-
ватноївласностіназемельнуділянкуякнайбільшповнезазмістом,упорівнянні
зізмістоміншихречовихправназемлю,право.

ПодібноїпозиціїпритримуєтьсяА.М.Мірошниченко.Вінвважає,щозметою
відмежуванняправавласностіназемлювідіншихречовихправсуб’єктивнепра-
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вовласностіназемлюнеслідвизначатичерезтріадуправомочностей,аджевлас-
никнезавждиєносіємусіхтрьохправомочностей.Найогодумку,суб’єктивне
право власності на землю (земельну ділянку) являє собою «…право особи на
землю(земельнуділянку),щополягаєуможливостінайбільшповногопанування
над нею, з обмеженнями, встановленими законом або договором, і яке особа
здійснюєзавласноюволею,незалежновідволііншихосіб»3.

Заналізуположеньст.316,317,318та325ЦивільнийкодексУкраїни4(далі
–ЦКУ)випливає,щоуцивільномузаконодавствіУкраїнипідправомприватної
власностізаконодавецьрозумієправофізичноїабоюридичноїособинаріч(май-
но),якевоназдійснюєвідповіднодозаконузасвоєюволею,незалежновідволі
іншихосіб.ДанеположенняреалізованейуземельномузаконодавствіУкраїни.
Так,уч.1ст.78ЗемельногокодексуУкраїни5(далі–ЗКУ)правовласностівизна-
чається як право володіти, користуватися та розпоряджатися земельною ділян-
кою. Таким чином, з точки зору цивільного права здійснення права приватної
власностіназемлюможна,нанашпогляд,розглядатиякздійсненняправомочно-
стей власника. Тріада правомочностей власника землі характеризується найви-
щимступенемабстрактностітаукожномуокремомувипадкупотребуєуточнення
зурахуванняякостей(специфічнихрис,закономірностейфункціонування)такого
об’єктаправавласності,якземельнаділянка.

У земельно-правовій літературі право власності на земельну ділянку також
визначаєтьсячерезправомочностівласника.Так,В.К.Гуревськийрозглядаєпра-
воприватної власності громадянУкраїнина землі сільськогосподарськогопри-
значення як юридичну можливість на свій розсуд володіти, користуватися та
розпоряджатисяземельноюділянкоюувстановленихзакономмежах,длязадово-
ленняособистихпотреб,здійсненнясільськогосподарськоїчиіншоїдіяльностіз
урахуваннямправомірних інтересів іншихосіб6.Саметому,розкриваючи зміст
права власності на землю, представники науки земельного права приділяють
великуувагуаналізузмістуокремихправомочностейвласниказемлі.

Отже, характерною особливістю права власності як абсолютного речового
праваєможливістьзадоволенняінтересувласникауоб’єктіправавласностішля-
хомвчиненнявласнихдій,якінесуперечать закону.Такідії власникземельної
ділянкивчиняє,реалізуючиправомочностівласникащодоволодіння,користуван-
нятарозпорядженнянею.

Звищевикладеноговипливаєвисновокпроте,щопорушенняправаприватної
власності на землю є такою дією іншої особи, яка унеможливлює чи істотно
ускладнюєздійсненнявласникомділянкипринаймніоднієїзйогоправомочнос-
тей.Відповіднооб’єктомцивільно-правовогозахиступраваприватноївласності
на земельну ділянку виступає одна чи більше правомочностей власника. Тому
вважаємо,щоважливоюпередумовоюефективності способівцивільно-правого
захиступраваприватноївласностіназемельнуділянкуєчіткевизначеннязмісту
правомочностейїївласника.

Найбільшскладнимєпитанняпрозмістправомочностіволодінняземельною
ділянкою. Як зазначає Л.П. Заставська, правомочність володіння земельною
ділянкою являє собою «…суспільно-економічне відношення певної особи до
наявноїунеїземельноїділянки,пануваннянаднею,колиустосункахзіншими
людьми ця особа вважає її своєю і розпоряджається належною їй земельною
ділянкоюяк«своєю»»7.Однак,поняття«пануваннянадділянкою»немаєчіткого
змістуіпосутієоціночним,оскількизаконодавствоневизначаєнаборупевних
дійвласникаділянки,якіможнакваліфікуватиякпанування.Томуправованаука
має запропонувати чітке доктринальне визначення правомочностей власника
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землі.
П.Ф.Кулиничрозглядаєправоволодінняземельноюділянкоюякзабезпечену

законом можливість утримання земельної ділянки у якості власної, що прояв-
ляєтьсяупозначенніїїмежмежовимизнакамивстановленогозразка,природни-
ми (дерева, кущі) чи рукотворними об’єктами з метою регулювання чи повної
заборонидоступуназемельнуділянкуіншихосіб8.СхожупозиціюзаймаєА.П.
Анісімов, який вважає, що «із правомочності володіння земельною ділянкою
витікаютьтакіправа,якправоогороджуватиземельнуділянку,заборонятикори-
стуваннянеюіншимособамтощо»9.

А.М. Мірошниченко розглядає правомочність володіння землею під дещо
іншимкутом.Вінзазначає,щоволодінняземельноюділянкоюмаєдвакритерії:
фактичний(фактичнепанування)івольовий(усвідомленняможливостіібажання
панувати). Земельна ділянка як об’єкт права власностіможе впливати на зміст
правомочностіволодіннянею,адже«специфіказемельноїділянкиякоб’єктапра-
вавласностіполягаєутому,щоземельнаділянка«завизначенням»неможебути
переміщена у просторі, і «фактичне панування» над земельною ділянкою є
умовністю»10.Наосновіаналізуст.334ЦКУтаст.125ЗКУА.М.Мірошниченко
приходитьдовисновку,що«…законприрівнюєдофактичногопануваннянад
земельноюділянкоюоформленняправнанеї(видачудержавногоактанаправо
приватної власності, внесення записів до земельно-кадастрової документації
щодоземельдержавноїтакомунальноївласності)»11.

Нанашудумку,важкопогодитисяізтвердженнямпроте,щозаконприрівнює
змістправомочностіволодіннявиключнодофактичногопануваннянадземель-
ноюділянкоюшляхомоформленняправнанеї.По-перше,згіднозіст.125ЗКУ,з
моментуздійсненнядержавноїреєстраціїправавласностіназемельнуділянкуяк
ключовогомоментуоформленняправавласностінанеїувласникавиникаютьвсі
три правомочності, а не лише правомочність щодо володіння ділянкою. Тому
оформлення прав на земельну ділянку не можна вважати виключно підставою
виникненнялишеправомочностіщодоволодінняземельноюділянкою.

По-друге,власникземельноїділянкивправінасвійрозсудздійснюватищодо
неї й інші дії, які свідчать про здійснення володіння земельною ділянкою. До
таких дій слід віднести позначення меж земельної ділянки межовими знаками
встановленого зразка, певними штучно створеними лінійними об’єктами, що
позначають її межу (тин, паркан, кущові чи деревні насадження тощо). Саме
наявністьостанніхназемельнійділянцієсигналомвласникадлявсіхіншихосіб
щодо того, що ділянка має власника – особу, яка володіє нею (утримує,
позиціонуюяксвоювласну),здійснюючинезабороненізакономдії.

На нашу думку, правомочність володіння земельною ділянкою як об’єктом
права власності слід поділяти на два підвиди: титульне і фактичне. Титульне
володіннявиникаєзмоментузавершенняоформленняправавласностіназемель-
ну ділянку, яке полягає у проведенні його державної реєстрації відповідно до
закону,таотриманніправопосвідчувальногодокумента(державногоактанапра-
вовласності,апісля1січня2012р.–свідоцтвапроправовласностінанерухоме
майно). Іншими словами, з моменту оформлення права власності на земельну
ділянкувласник автоматичнорозпочинає здійснюватиправомочність володіння
(титульного) нею. При цьому він може не здійснювати правомочностей щодо
користуваннятарозпорядженняділянкою.

Фактичневолодінняземельноюділянкоюпроявляється,нанашпогляд,увчи-
ненні власником активних дій, які спрямовані на об’єктивізацію титульного
володіння і полягають у позначенні меж ділянки, регулюванні доступу до неї
іншихосібтощо.Крімтого,фактичневолодіннявласникомземельноюділянкою

403Юридичні і політичні науки



маємісцеітоді,коливласникбезпосередньокористуєтьсянею.
Такимчином,підправомочністюволодінняземельноюділянкоюслідрозуміти

набуттяособоюстатусувласниказемельноїділянки,оформленняправавласності
нанеї(титульневолодіння)тавчиненнянеюпевноїсукупностідій,якіпроявля-
ютьсяупозначеннімежділянкитарегулюваннідоступуіншихосібдонеї(прохід
через ділянку, перебування на ній тощо), а також безпосереднє використання
власникомналежноїйомуділянки.

Нанашпогляд,основноюправомочністювласниказемельноїділянкиєпра-
вомочністькористуваннянею.Аджесамеупроцесіздійсненніцієїправомочності
відбуваєтьсявиробничатаіншадіяльність,якайвизначаєхарактервикористання
земельуданомусуспільствіта,вкінцевомупідсумку,характерправавласностіна
землювцілому.

Влітературізмістправомочностікористуванняземельноюділянкоюрозгля-
даєтьсяякособистеабовиробничевикористанняземельноїділянкичинерухо-
мостівпорядкутанаумовах,встановленихземельнимзаконодавством,длязадо-
волення своїх життєвих потреб12. Крім того,М.В.Шульга розрізняє законне і
незаконне користування земельною ділянкою.На його думку, «межі законного
землекористування залежать від цільового призначення відповідної земельної
ділянки».Зважаючи на це, використання земельної ділянки не відповідно до її
цільового призначення, а також використання самовільно зайнятої земельної
ділянки, що є правопорушенням, уособлює незаконне використання земельної
ділянки13.

Правомочність користування полягає у юридично забезпеченій можливості
власника шляхом експлуатації речі отримувати із неї корисні властивості. На
нашудумку,кориснівластивостіземельноїділянкиобумовлюютьсяїїстатусомяк
об’єкта суспільних відносин. Як природний об’єкт земельна ділянка служить
засобомвиробництваусільськомуілісовомугосподарствах,операційнимбази-
сомдлярозселеннялюдинитаїїжиттєдіяльностіувсіхсферахсуспільногобуття
таелементомнавколишньогоприродногосередовища.Аякріч,об’єктнерухомо-
гомайназемельнаділянкамаєтакукориснувластивістьяквартість(ціна),уре-
чевленийкапітал.Такимчином,кориснимивластивостямиземельноїділянки,які
реалізуються (споживаються) її власником у процесі здійснення правомочності
користування нею, є властивість земельної ділянки служити власнику в якості
засобувиробництва,об’єктаопераційногобазису,природногоресурсучинерухо-
мості.

Крім того, користування земельною ділянкою як природним об’єктом
здійснюєтьсязурахуваннямїїцільовогопризначення.Отже,цільовепризначення
земельноїділянкиєважливимправовимзасобомвизначенняїїкориснихвласти-
востей,яківласникможеправомірновикористовувати.

Таким чином, під правомочністю користування земельною ділянкою як
об’єктом права приватної власності слід, на нашу думку, розуміти активні дії
власникащодовикористаннякориснихвластивостейземельноїділянкиякзасобу
виробництва, об’єкта операційного базису, природного ресурсу чи нерухомості
відповіднодоїїцільовогопризначення.

Найменшдискусійнимуправовійлітературієвизначенняюридичноїприроди
такоїправомочностівласниказемліякправомочністьрозпорядженнянею.Удок-
трині цивільногоправа є загальновизнаним,що змістправомочності розпоряд-
ження полягає у законодавчо закріпленійможливості власника визначатиюри-
дичну долю речі.Ю.К. Толстой вважає,що під правомочністю розпорядження
об’єктомправавласностіслідрозуміти«юридичнозабезпеченуможливістьвиз-
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начати долю речішляхом здійсненняюридичних актів стосовно неї». Власник
речівправіукластицивільно-правовийдоговірітакимчиномвизначитиюридич-
нудолюречіабознищитиріч,щосталанепотрібноюйому.Такідіїтрактувати-
муться як розпорядження річчюшляхом здійснення одностороннього правочи-
ну14. Ю.О. Заіка, В.М. Співак розглядають правомочність розпорядження як
«правовласникавизначатиюридичнучифактичнудолюмайна»,«правовласника
припинитиабообмежитисвоєправовласності»абошляхомвідчуженнямайназа
цивільно-правовимправочином,відмовивідсвогоправавласності,абообмежити
своєправошляхомукладення,наприклад,договорукористуваннямайном,пере-
давши іншому учаснику цивільних правовідносин правомочності володіння та
користуванняріччю.Правомочність«розпорядженнямайномуповномуобсязі»,
навідмінувідіншихправомочностейвласника,маженалежатитількийому15.

Посуті,наведенівизначенняправомочностірозпорядженнявикористовують
фахівціугалузіаграрногоіземельногоправа.Так,В.І.Семчикхарактеризуєпра-
вомочність розпорядження якможливість вирішення власником долі земельної
ділянки,відчуженняїїшляхомпродажу,дарування,обміну,заповідання,передачі
воренду,зміницільовогопризначенняземельноїділянки16.

Разом з тим,Ю.Г. Жариков зазначає, що право розпорядження земельною
ділянкою виражається у речовій та юридичній формах. До юридичної форми
відносятьправомочністьвласникавчинятищодоземельноїділянкирізноманітні
правочини, у тому числі, передавати земельну ділянку у спадок. Речоваформа
розпорядженняземельноюділянкоюпередбачаєюридичнуможливістьвласника
змінюватиландшафтземельноїділянки,їїпризначенняшляхомзведеннянаній
будівель,затоплюватиземельнуділянкудлястворенняводосховищатощо17.На
нашпогляд,позиціяЮ.Г.Жариковаєдещоспірною.Аджебудь-якийфізичний
впливна земельнуділянку, аособливотакий,щопередбачає змінуландшафту,
зведеннябудівлічистворенняштучноговодногооб’єкта,регламентуєтьсяправом
і може здійснюватися у встановлених законом межах. Таке розпорядження є
поліпшеннямземельноїділянки(земельнимполіпшенням),якерегламентується
правом.Томувонотакожздійснюєтьсявюридичнійформі.Нанашудумку,уяв-
ляєтьсядоцільнимрозглядатизмістправомочностівласникащодорозпоряджен-
няземельноюділянкоюудвохформах:розпорядження,якепов’язанезізміною
ключовихюридичниххарактеристикділянки(земельнеполіпшення),тарозпоря-
дження,пов’язанезпереходомправназемельнуділянкудоіншихосіб.Аджев
обохвипадкахзмінюєтьсяюридичнадоляділянки.

Будь-яке порушення права приватної власності на земельну ділянку являє
собоюпорушенняпринаймніоднієїправомочностівласника–володіння,корис-
туваннячирозпорядженнянею.Томуцивільно-правовийзахистправаприватної
власностіназемлюслідрозглядатиякцивільно-правовийзахистправомочностей
їївласника.

Однак,яксвідчитьпрактика,характер, інтенсивністьпорушенняправапри-
ватної власності на земельну ділянку може бути різним. В одних випадках
об’єктомпорушеннята,відповідно,об’єктомцивільно-правовогозахистувисту-
паєодначидвіправомочностівласника.Наприклад, знищеннямежового знака
являєсобоюпосяганняголовнимчиномнаправомочністьволодінняземельною
ділянкою,асамовільнезахоплення її–направомочностіволодіннятакористу-
вання.В інших–посягання спрямованенаправоприватної власності в сукуп-
ностівсіхправомочностейвласника.Останнємаємісцеувипадкахневизнання
чиоспоренняправаприватноївласностіназемлю.Отже,вибірцивільно-право-
вогоспособузахиступраваприватноївласностіназемельнуділянкузалежитьвід
об’єктупосягання,якимиєправомочностівласникаділянки.
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