
202

ISSN 2353-8406 Knowledge, Education, Law, Management 2023 № 6 (58)

© Knowledge, Education, Law, Management

DOI https://doi.org/10.51647/kelm.2023.6.33

POJĘCIE I RODZAJE PRAW MAJĄTKOWYCH  
DO UŻYTKOWANIA GRUNTÓW ROLNYCH

Valeriy Yankovsky
aspirant na Kijowskim Uniwersytecie Narodowym im. Tarasa Szewczenki (Kijów, Ukraina)

ORCID ID: 0009-0002-8732-8211
centr_dp@ukr.net

Adnotacja. Artykuł poświęcony jest badaniu koncepcji i rodzajów praw majątkowych do użytkowania działek rolnych. 
Korzystanie z działek rolnych na cele rolne wymaga ustanowienia określonego prawa własności w stosunku do tych działek. Ustalono, 
że obowiązujące przepisy określają pewien zbiór praw majątkowych do użytkowania działek rolnych. Takie ustawodawstwo jest 
reprezentowane przez szereg aktów prawnych i wykonawczych. Lista praw majątkowych podlegających rejestracji państwowej 
i zawarta w Ustawie Ukrainy „O państwowej rejestracji praw majątkowych do nieruchomości i ich obciążeń” różni się pewnymi 
różnicami od praw majątkowych określonych w Kodeksie cywilnym Ukrainy i Kodeksie gruntowym Ukrainy .

Obowiązujące przepisy nie zawierają definicji pojęcia prawa własności do użytkowania gruntów rolnych. Zdefiniowanie 
takiego pojęcia powinno zapobiec pewnym trudnościom w praktyce egzekwowania prawa na badanym obszarze. Podano 
autorską definicję pojęcia prawa własności do użytkowania gruntów rolnych.
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Abstract. The article is devoted to the study of the concept and types of property rights for the use of agricultural 
land plots. The use of land plots for agricultural purposes requires the establishment of a certain property right in relation 
to these plots. It has been established that the current legislation defines a certain set of property rights for the use 
of agricultural land plots. Such legislation is represented by a number of legislative and by-laws. The list of property rights 
subject to state registration and provided in the Law of Ukraine "On State Registration of Property Rights to Immovable 
Property and Their Encumbrances" has certain differences from the property rights defined by the Civil Code of Ukraine 
and the Land Code of Ukraine.

The current legislation does not contain a definition of the concept of property rights for the use of agricultural land 
plots. The definition of such a concept should prevent certain difficulties in law enforcement practice in the researched 
area. The author's definition of the concept of property rights for the use of agricultural land plots is provided.
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Анотація. Стаття присвячена дослідженню поняття і видів речових прав користування земельними ділянками сіль-
ськогосподарського призначення. Користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення перед-
бачає встановлення певного речового права відносно цих ділянок. Встановлено, що чинне законодавство визначає 
певну сукупність речових прав користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення. Таке зако-
нодавство представлено низкою законодавчих та підзаконних актів. Перелік речових прав, що підлягають державній 
реєстрації та наведений в Законі України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» 
має певні відмінності від речових прав, визначених Цивільним кодексом України та Земельним кодексом України.

Чинне законодавство не містить визначення поняття речових прав користування земельними ділянками сіль-
ськогосподарського призначення. Визначення такого поняття має запобігти певним складнощам при правозас-
тосовній практиці в досліджуваній сфері. Наведено авторське визначення поняття речових прав користування 
земельними ділянками сільськогосподарського призначення.

Ключові слова: земельна ділянка, зобов’язання, землекористування, земельні відносини, речове право, реєстрація.



203

ISSN 2353-8406 Knowledge, Education, Law, Management 2023 № 6 (58)

©  Knowledge, Education, Law, Management

Вступ. Користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення передбачає встановлення 
певного речового права відносно цих ділянок. При визначенні виду речового права постає питання стосов-
ного правового титулу права користування такими земельними ділянками. Серед основних титулів відмінних 
від права власності слід виділити спеціальне майнове право, право користування землею, яке включає право 
постійного користування земельною ділянкою, право оренди земельної ділянки, надання земельної ділянки 
в концесію; право земельного сервітуту; право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських 
потреб (емфітевзис) і право користування земельною ділянкою для забудови (суперфіцій).

При реалізації речового права користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення 
постає питання щодо поняття і видів речових прав користування земельними ділянками сільськогоспо-
дарського призначення. Актуалізація такого питання відбувається, оскільки на практиці виникають певні 
складності при розмежуванні понять «реєстраційна дія», «державна реєстрація прав» та «внесення змін до 
записів реєстру», що потребує видання додаткових роз’яснень з боку Міністерства юстиції України. А отже, 
визначене поняття речового права користування земельними ділянками сільськогосподарського призна-
чення дозволить уникнути таких складнощів при правозастосовній практиці.

Що до визначення видів речових прав користування земельними ділянками сільськогосподарського 
призначення, то це забезпечить можливість обрання найбільш доцільного з них при встановленні режиму 
користування кожною окремою земельною ділянкою сільськогосподарського призначення в кожному окре-
мому випадку (принаймні в ідеальному варіанті).

Це у свою чергу, забезпечить впорядкування земельних відносин між органами державної влади, міс-
цевого самоврядування, власниками земельних ділянок, землекористувачами, орендарями, суборендарями, 
нотаріусами, державними реєстраторами та іншим невизначеним колом осіб, які можуть мати безпосереднє 
або опосередковане відношення до відносин, що виникають з приводу користування та засвідчення речових 
прав щодо земельних ділянок сільськогосподарського призначення.

Крім того, вирішення окресленого кола питань забезпечить дотримання учасниками земельних відносин 
обраного режиму речового права, що в свою чергу, дозволить застосовувати заходи впливу на порушників 
такого режиму. Забезпечення правильного та своєчасного визначення питання щодо речового права корис-
тування земельними ділянками сільськогосподарського призначення дозволяє належним чином відобразити 
відповідні режими в податковому та бухгалтерському обліку, дотриматись вимог державно-повідомної реє-
страції таких прав з метою недопущення порушень вимог чинного законодавства з боку зацікавлених осіб.

Окремі питання відносин, що стосуються поняття і видів речових прав користування земельними ділян-
ками сільськогосподарського призначення становлять науковий, практичний, судовий, законодавчій інтерес. 
Серед праць в науковій та практичній площині в цьому напрямі слід виділити І. Висіцьку (2020), А. Гладун 
(2022), Г. Зубар (2022), С. Мірошніченка (2019), Є. Платонову (2013), Т. Харитонову (2013) та ін. Разом 
з тим, в цих роботах поза увагою залишилися питання, що пов’язані з визначенням поняття та видів речових 
прав користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення, співвідношенням речового 
та зобов’язального права, питання, які набули актуальності у зв’язку із запровадженням воєнного стану, 
а також при формуванні відповідної судової практики, що складається у цій сфері.

В ході проведеного дослідження використовувалися метод системного аналізу та синтезу, системно-
структурний, порівняльно-правовий та формально-логічний методи, які дозволили проаналізувати відпо-
відне законодавство, запропонувати поняття та визначити види речових прав користування земельними 
ділянками сільськогосподарського призначення.

Отже, метою цієї статті є дослідження поняття і видів речових прав користування земельними ділянками 
сільськогосподарського призначення.

Основна частина. Звертаючись до нормативної бази, яка забезпечує врегулювання питань, пов’язаних 
з речовими правами користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення слід зазначити, 
що вона представлена як низкою законодавчих актів, так і підзаконних актів. До перших з них слід віднести 
Земельний кодекс України, Цивільний кодекс України, Закон України «Про державну реєстрацію речових прав 
на нерухоме майно та їх обтяжень», Закон України «Про оренду землі» тощо. До других належать Методичні 
рекомендації щодо документів, які посвідчують речові права на земельну ділянку відповідно до законодавства, 
затверджені Укрдержреєстром 28.11.2012 року, постанова КМУ від 25.12.20215 року № 1127 «Про державну 
реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», постанова КМУ від 06.12.2017 року № 925 «Деякі 
питання удосконалення механізмів захисту речових прав на земельні ділянки» та ін.

Свої корективи щодо порядку реєстрації речових прав користування земельними ділянками сільсько-
господарського призначення внесла і російська агресія та запровадження режиму воєнного стану, що зна-
йшло своє відображення у прийнятті наступних актів: постанова Кабінету Міністрів України від 06 березня 
2022 року № 209 «Деякі питання державної реєстрації та функціонування єдиних та державних реєстрів, 
держателем яких є Міністерство юстиції, в умовах воєнного стану», наказ Міністерства юстиції України від 
01.04.2022 № 1307/5 «Про затвердження Переліку адміністративно-територіальних одиниць, в межах яких 
припиняється доступ користувачів до єдиних та державних реєстрів, держателем яких є Міністерство юсти-
ції України, в умовах воєнного стану».

Відповідно до ч. 1 ст. 395 Цивільного кодексу України (далі – ЦК України) речовими правами на чуже 
майно є: право володіння; право користування (сервітут); право користування земельною ділянкою для сіль-
ськогосподарських потреб (емфітевзис); право забудови земельної ділянки (суперфіцій).
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Відповідно до ст. 398 ЦК України право володіння виникає на підставі договору з власником або особою, 
якій майно було передане власником, а також на інших підставах, встановлених законом.

Право користування (сервітут) може бути встановлено договором, законом, заповітом або рішенням суду 
(ч. 1 ст. 402 ЦК України).

Ч. 1 ст. 407 ЦК України встановлює, що право користування чужою земельною ділянкою встановлюється 
договором між власником земельної ділянки і фізичною особою, юридичною особою.

Відповідно до ч. 1 ст. 413 ЦК України право користування чужою земельною ділянкою для забудови 
виникає на підставі договору або заповіту.

Аналізуючи, кожне з наведених речових прав слід дійти до наступних висновків: в кожному з зазначених 
видів речових прав як однією з підстав їх виникнення законодавець зазначає наявність саме договору. Це, 
у свою чергу, ставить питання, щодо правової природи відносин, на підставі яких виникає речове право. 
Якщо таке речове право виникає внаслідок укладеного договору, то слід говорити про підставу його виник-
нення із певного зобов’язання. Разом з тим, речове право за своїм обсягом має бути ширшим за зобов’язальне.

При визначенні підстав виникнення користування земельною ділянкою сільськогосподарського призна-
чення із зобов’язального чи речового права слід виходити з наступного. Ми погоджуємося з Н. Голубєвою, 
яка зазначає, що зобов’язання відрізняється від речових правовідносин перш за все тим, що в зобов’язанні 
відображається динаміка цивільних прав і обов’язків, а речові правовідносини фіксують статику майнових 
прав. Тобто ознакою зобов’язання є закріплення (опосередкування), переміщення благ (майна, майнових 
благ). Ця ознака суттєво відрізняє речові та зобов’язальні відносини, оскільки речові правовідносини закрі-
плюють присвоєння матеріальних благ, а не їх переміщення. Крім того, речове право надає його володільцеві 
безпосередню владу, панування над річчю. Особа, що має зобов’язальне право на річ (наприклад, з договору 
оренди, безвідплатного користування), може реалізувати свою правоможність з володіння й користування 
нею лише в тому разі, якщо фактично отримає її від власника, що уклав з нею договір.

Ще одна особливість зобов’язальних відносин відносно об’єкта виявляється в тому, що в зобов’язанні може бути 
альтернативно встановлена множинність об’єкта. При цьому неможливо уявити встановлення альтернативної мно-
жинності об’єкта речового правовідношення. Об’єкт речового права завжди чітко визначений (Голубєва, 2015: 15).

Отже, в нашому випадку вбачається другорядним вирішення питання первісності виникнення одного 
з видів прав (речового чи зобов’язального) при користуванні земельними ділянками сільськогосподарського 
призначення, а як зазначає суддя Касаційного господарського суду у складі Верховного Суду В. Погребняк, 
речово-правовий правочин має похідний характер від зобов’язально-правової складової, оскільки детер-
мінується її каузою і є її логічним продовженням в межах розвитку механізмів виникнення та переходу 
суб’єктивних цивільних прав. Вольовий елемент речово-правового компоненту повністю визначається 
зобов’язально-правовим, і виникає питання: в чому полягає необхідність їх розмежування, оскільки в кон-
тексті захисту виникає питання стосовно доцільності існування «дворівневої» процедури його здійснення 
(Погребняк, 2019: 116). Таким чином, на перше місце має виходити можливість ефективного захисту учас-
никами земельних відносин свого суб’єктивного права та охоронюваного законом інтересу з урахуванням 
наявного законодавства безвідносно первісності зобов’язально-правової чи речово-правової складової.

Продовжуючи аналіз законодавства, що врегульовує питання речових прав на земельну ділянку, слід 
також згадати Земельний кодекс України (далі – ЗК України), який розрізняє право користування землею 
(право постійного користування земельною ділянкою, право оренди земельної ділянки, надання земельної 
ділянки в концесію) (глава 15); право земельного сервітуту (глава 16); право користування чужою земельною 
ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис) і право користування чужою земельною ділянкою 
для забудови (суперфіцій) (глава 16-1).

При зверненні до п. 2 ч. 1 ст. 4 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень» вбачається, що державній реєстрації прав підлягають речові права на нерухоме майно, 
похідні від права власності: право користування (сервітут); право користування земельною ділянкою для 
сільськогосподарських потреб (емфітевзис); право забудови земельної ділянки (суперфіцій); право госпо-
дарського відання; право оперативного управління; право постійного користування та право оренди (субо-
ренди) земельної ділянки; право користування (найму, оренди) будівлею або іншою капітальною спорудою 
(їх окремою частиною), що виникає на підставі договору найму (оренди) будівлі або іншої капітальної спо-
руди (їх окремої частини), укладеного на строк не менш як три роки; право довірчої власності на отриманий 
в управління об’єкт нерухомого майна, об’єкт незавершеного будівництва, майбутній об’єкт нерухомості; 
інші речові права відповідно до закону.

По-перше, перелік речових прав, що підлягають державній реєстрації та наведений в цьому законодав-
чому акті має певні відмінності від речових прав, визначених ЦК України та ЗК України. А по-друге, визна-
чаючи види речових прав користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення, що 
підлягають державній реєстрації, вказаний Закон не дає відповіді щодо поняття речових прав користування 
земельними ділянками сільськогосподарського призначення.

А. Дем’янович визначає, що речове право – це по суті підтверджене державою право користування 
земельною ділянкою з чітким записом в реєстрі. Це державне визнання того, що орендар має офіційне право 
на використання певної земельної ділянки, за яку потрібно сплачувати податки (Дем’янович, 2020). Ми не 
можемо погодитися з таким визначенням, адже в ньому не враховано, що право користування земельною 
ділянкою не обмежується лише орендними відносинами.
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На нашу думку, більш релевантним є визначення, наведене в п. 1 ч. 1 ст. 2 Закону України «Про державну 
реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» стосовно державної реєстрації речових прав на 
нерухоме майно та їх обтяжень (далі – державна реєстрація прав) – офіційне визнання і підтвердження дер-
жавою фактів набуття, зміни або припинення речових прав на нерухоме майно, обтяжень таких прав шляхом 
внесення відповідних відомостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. Хоча воно і не 
стосується поняття речових прав користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення, 
воно дає змогу вивести таке поняття.

Говорячи про наявність державного елементу при реєстрації прав на земельні ділянки, слід погодитися 
з М. В.  Шульгою, С. В.  Хомінець та Д.М.  Данілік, які зазначають, що станом на сьогодні в Україні діє 
дуальна система реєстрації, згідно з якою державна реєстрація земельних ділянок проводиться Державними 
кадастровими реєстраторами у складі Державної служби України з питань геодезії, картографії та кадастру, 
а речові права та суб’єкти цих прав реєструються в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, 
який ведеться Міністерством юстиції України (М. В. Шульга, С. В. Хомінець, Д. М. Данілік, 2022:148).

Аналізуючи ознаки речового права як суб’єктивного цивільного права слід підтримати позиції вчених-
цивілістів Р. Майданика, Н. Майданик, Н. Попової які зазначають, що речові правовідносини характеризу-
ються двояко: і як абсолютні, і як речові, а модернізація речового права має адекватно відображати тенден-
цію до конвергенції правових форм присвоєння майна, яка полягає в універсалізації абсолютних майнових 
прав, взаємопроникненні речових, зобов’язальних, інших видів суб’єктивних прав. Зазначена тенденція до 
конвергенції виражена у формуванні відносно відкритого переліку речових прав і «прихованих» (квазіречо-
вих) прав, зокрема оречевлених зобов’язальних прав (право довірчої власності, довірче управління майном, 
довгострокова оренда нерухомості, право переважної купівлі), широкому (конституційно-правовому) розу-
мінні власності поряд із цивільно-правовим розумінням власності, що дає можливість поширювати право-
вий режим захисту права власності на інші суб’єктивні права у визначених випадках та обсязі (Р. Майданик, 
Н. Майданик, Н. Попова, 2021: 49–50).

До такого ж висновку дійшов і Г. Г. Харченко, який зазначає, що кваліфікаційними ознаками речових 
прав є: абсолютність речових прав; самостійне і самодостатнє правове панування особи над об’єктом; май-
новий характер речових прав. Через свою абсолютність речові права можуть реалізовуватися як у речових, 
так і у зобов’язальних правовідносинах, чому сприяє оборотоздатність їх об’єктів (Харченко, 2017: 2).

Отже, на підставі проведеного аналізу у нас є можливість сформулювати поняття речових прав корис-
тування земельними ділянками сільськогосподарського призначення наступним чином – це вид майнових 
прав, який має абсолютний та речовий характер з чітко визначеним об’єктом, має офіційне визнання і під-
твердження державою шляхом внесення відповідних відомостей до Державного реєстру речових прав на 
нерухоме майно.

Висновки. Чинне законодавство визначає певну сукупність речових прав користування земельними 
ділянками сільськогосподарського призначення. Разом з тим, таке законодавство не містить визначання 
поняття речових прав користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення, що ство-
рює певні складнощі у правозастосовній практиці. Враховуючи отримані результати дослідження пропо-
нується визначати поняття речових прав користування земельними ділянками сільськогосподарського 
призначення наступним чином – це вид майнових прав, який має абсолютний та речовий характер з чітко 
визначеним об’єктом, має офіційне визнання і підтвердження державою шляхом внесення відповідних відо-
мостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно.

Серед видів речових прав користування земельними ділянками сільськогосподарського призначення 
виділяють право користування (сервітут); право користування земельною ділянкою для сільськогосподар-
ських потреб (емфітевзис); право забудови земельної ділянки (суперфіцій); право постійного користування 
та право оренди (суборенди) земельної ділянки тощо. Зазначені речові права підлягають державній реєстра-
ції прав. Перелік речових прав, що підлягають державній реєстрації та наведений в Законі України «Про 
державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» має певні відмінності від речових 
прав, визначених Цивільним кодексом України та Земельним кодексом України.

Перспективи подальших наукових розробок в цьому напрямі полягають у вивченні шляхів удоскона-
лення правового регулювання питань, пов’язаних з речовими правами користування земельними ділянками 
сільськогосподарського призначення, а саме оптимізації державно-повідомної реєстрації таких прав.
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