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У статті здійснено аналіз меж здій-
снення права приватної власності на зем-
лю фізичними особами в Україні в умовах 
розвитку земельних відносин. Обґрунто-
вано, що право приватної власності на зе-
мельну ділянку є складним правовим інсти-
тутом, який поєднує норми цивільного та 
земельного права і характеризується осо-
бливим правовим режимом землі як об’єкта 
власності.
Розкрито зміст права власності та 

специфіку земельної ділянки як об’єкта ци-
вільних прав. Проаналізовано основні ви-
моги щодо здійснення цього права, зокрема 
цільове використання землі, дотримання 
прав інших осіб, обмеження площі земель 
сільськогосподарського призначення та спе-
ціальні правила їх обігу.
Наголошено, що право приватної влас-

ності на землю не є абсолютним і реалізу-
ється в межах, установлених законодав-
ством, з метою забезпечення балансу між 
приватними та публічними інтересами. 
Обґрунтовано необхідність удосконалення 
нормативного визначення меж здійснення 
цього права для підвищення правової визна-
ченості та зменшення кількості земельних 
спорів.
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ності, приватна власність фізичної особи, 
земельна ділянка, межі здійснення права, 
обмеження, землі сільськогосподарського 
призначення, публічний інтерес.
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Постановка проблеми
Право приватної власності на землю є 

одним із ключових інститутів земельного та 
цивільного права, що відіграє визначальну 
роль у формуванні економічних, соціальних 
і правових основ сучасної держави. В умовах 
трансформації земельних відносин в Україні, 
розвитку ринкових механізмів обігу земель-
них ділянок та посилення ролі приватної 
власності на землю особливої актуальності 
набуває проблема визначення меж здійснен-
ня цього права фізичними особами.
Незважаючи на конституційне закрі-

плення гарантій права приватної власності, 
його реалізація не є абсолютною та обмеж-
ується публічними інтересами, вимогами 
екологічної безпеки, раціонального вико-
ристання земель, охорони прав інших осіб 
і територіальних громад. У зв’язку з цим 
питання встановлення та дотримання меж 
здійснення права приватної власності на 
землю набуває особливого значення, оскіль-
ки безпосередньо пов’язане з забезпечен-
ням балансу між приватними та публічними 
інтересами.
Практика застосування земельного зако-

нодавства свідчить про наявність низки про-
блем, зумовлених нечіткістю нормативного 
визначення меж реалізації правомочностей 
власника земельної ділянки. Це, своєю чер-
гою, призводить до зростання кількості зе-
мельних спорів, та ускладнення правозасто-
совної діяльності.
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Аналіз останніх досліджень 
і публікацій

Право власності на земельну ділян-
ку було предметом дослідження В. І. Ан-
дрейцев, Н. В. Безсмертна, П. Ф. Кулинич, 
Т. О. Коваленко, І. О. Костяшкіна, В. В Но-
сіка, А. М. Мірошниченко, М. В. Шульги, та 
інших вчених. Окремі питання здійснення 
права власності на земельну ділянку роз-
глядали у своїх дослідженнях М. К. Галян-
тич, Й. М. Дорош С. О. Зубков, Р. О. Мов-
чан, А. С. Савченко, І. В. Спасибо-Фатєєва, 
В. С. Ткаченко, І. М. Панченко, О. О. По-
грібний, К. Д. Пономаренко та інші україн-
ські вчені.
Комплексне наукове дослідження меж 

здійснення права приватної власності на 
землю фізичними особами досі не проводи-
лося, що зумовлює його своєчасність та на-
уково-практичну необхідність.

Мета статті полягає в аналізі та вияв-
ленні специфіки права приватної власності 
фізичними осіб як суб’єктів права власності 
на земельні ділянки.

Виклад основного 
матеріалу дослідження

Сталий розвиток людського суспіль-
ства неможливий без розгалуженої системи 
суспільних відносин, що формуються між 
індивідами, соціальними групами в проце-
сі їхньої життєдіяльності. У структурі цих 
відносин особливе місце посідають майнові 
відносини, які визначають характер еконо-
мічних процесів, напрями його подальшого 
розвитку. Фундаментальною основою функ-
ціонування економічної системи є інститут 
права власності.
У сучасному науковому дискурсі сформу-

валися два ключові концептуальні підходи 
до розуміння категорії «власність» — еконо-
мічний та правовий. У межах економічного 
підходу власність розглядається як історич-
но сформований тип суспільних відносин, у 
межах яких здійснюється присвоєння засо-
бів виробництва та результатів виробничої 
діяльності, зокрема предметів споживання. 
Її сутність полягає у відносинах присво-
єння та забезпечення стану привласнення 
матеріальних благ у межах певної суспіль-

но-економічної формації [1, с. 60]. У науко-
вій доктрині обґрунтовано зазначається, що 
первинним змістом власності є економічні 
відносини, сформовані на певному етапі сус-
пільного розвитку. Власність при цьому роз-
глядається як історично зумовлена форма 
привласнення матеріальних благ, що визна-
чає характер виробничих відносин [2, c. 6].
З юридичного погляду власність доціль-

но розглядати як правову форму, що опо-
середковує економічні відносини власності 
з метою їх нормативного регулювання та 
характеризується наявністю власної струк-
тури, яка охоплює суб’єкт, об’єкт і зміст пра-
вовідносин [2, c. 6].
З юридичного погляду право власнос-

ті може розглядатися в об’єктивному та 
суб’єктивному значеннях. В об’єктивному 
розумінні воно являє собою систему пра-
вових норм, що закріплюють належність 
майна фізичним і юридичним особам або 
державі, визначають обсяг правомочностей 
власників та забезпечують охорону і захист 
їхніх прав. У суб’єктивному значенні право 
власності виражається у закріпленій за осо-
бою можливості володіти, користуватися та 
розпоряджатися належним їй майном [3, 
c. 62].
Різновидом права власності є право при-

ватної власності, яке проявляється у на-
лежності майна конкретному приватному 
суб’єкту — фізичній або юридичній особі. У 
межах приватної власності суб’єкт конкре-
тизується як фізична особа, що має повне 
право володіти, користуватися та розпоря-
джатися належним їй об’єктом власності [4, 
с. 59].
Право власності на певні об’єкти має 

свою специфіку. До об’єктів приватної влас-
ності наділених низкою особливих ознак 
належить земельна ділянка. По-перше, зе-
мельна ділянка є частиною земної поверх-
ні з установленими межами, певним місцем 
розташування та визначеними правами, що 
на неї поширюються[5]. По-друге, право 
власності на земельну ділянку поширюється 
не лише на поверхневий (ґрунтовий) шар, 
а й на природні об’єкти, що знаходяться на 
ній (водні об’єкти, ліси, багаторічні наса-
дження), а також на простір над та під по-
верхнею ділянки у межах, необхідних для 
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зведення будівель і споруд, якщо інше не 
встановлено законом і не порушує прав ін-
ших осіб [6].
В науковій літературі вчені підкреслю-

ють особливі ознаки земельної ділянки як 
об’єкта цивільних правовідносин. Зокрема, 
до таких ознак відносять оборотоздатність, 
що забезпечує можливість вільного цивіль-
ного обігу земельної ділянки; законодавче 
віднесення її до категорії нерухомого май-
на; індивідуальну визначеність, яка прояв-
ляється у встановлених межах, площі і місці 
розташування; неспоживаність, що перед-
бачає збереження ділянки після викорис-
тання; а також наявність правового зв’язку з 
іншими природними об’єктами, що входять 
до її складу [7, c. 235]. 
В Україні законодавство прямо визначає 

фізичних осіб серед суб’єктів права власнос-
ті на землю. Стаття 13 Конституції Украї-
ни передбачає рівність усіх суб’єктів права 
власності перед законом [8]. Відповідно до 
319 Цивільного кодексу України: «Власник 
володіє, користується і розпоряджається 
своїм майном на власний розсуд. Власник 
має право вчиняти щодо свого майна будь-
які дії, що не суперечать закону. Всім влас-
никам забезпечуються рівні умови для здій-
снення своїх прав. Держава не втручається 
у здійснення власником права власності» [6].
Володіння об’єктами права власності 

не є самоціллю для кожної особи, оскільки 
такі об’єкти призначені для задоволення її 
матеріальних та нематеріальних інтересів 
шляхом отримання з них відповідної корис-
ті. У частині першій статті 41 Конституції 
України закріплено положення про непо-
рушність права приватної власності та за-
борону протиправного позбавлення цього 
права [8]. У ст. 1 першого Протоколу Євро-
пейської конвенції про захист прав людини 
і основних свобод, закріплено, що кожна фі-
зична чи юридична особа має право право-
мірно володіти своїм майном. Ніхто не може 
бути позбавлений свого майна інакше як в 
інтересах суспільства і на умовах, передба-
чених законом або загальними принципами 
міжнародного права [9].
Власник земельної ділянки вправі на 

власний розсуд здійснювати щодо неї будь-
які дії, за умови що такі дії не суперечать ви-

могам законодавства та інших нормативно-
правових актів і не порушують прав та охо-
ронюваних законом інтересів інших осіб. 
Однак, ефективна реалізація права влас-

ності потребує наявності в межах відповід-
ного інституту чітко визначеного правового 
режиму здійснення правомочностей влас-
ника. Cуб’єктивні цивільні права, будучи 
мірою можливої поведінки уповноваженої 
особи, завжди характеризуються наявністю 
певних меж їх здійснення. Такі межі можуть 
відрізнятися за обсягом, однак їх існуван-
ня є обов’язковою та невід’ємною ознакою 
кожного суб’єктивного права [10, c. 205]; 11, 
c. 5].
Так само, як і здійснення інших майно-

вих прав, свобода володіння, користування 
та розпорядження земельною ділянкою не 
є абсолютною і підлягає обмеженням, вста-
новленим законом. 
Під поняттям «обмеження» в юридичній 

літературі розуміють встановлення певних 
меж, звуженні обсягу їх земельних повно-
важень, що ускладнює або унеможливлює 
набуття чи реалізацію їх земельних прав 
[12, c. 172]. Н. В. Безсмертна визначає об-
тяження як встановлене ззовні право третіх 
осіб, яке обмежує можливість власника речі 
вільно та у повному обсязі здійснювати на-
лежні йому правомочності [13, c. 105]. На 
думку І. В. Мироненка, обтяження прав на 
землю як самостійний різновид обмеження 
права приватної власності на земельну ді-
лянку може полягати у встановленні серві-
туту, емфітевзису, суперфіцію, іпотеки, рен-
ти, оренди, договору довічного утримання 
тощо [14].
Обмеження права власності на земельну 

ділянку зумовлені необхідністю дотриман-
ня правових норм, недопущення посягання 
на права та законні інтереси інших осіб, а 
також утримання від дій, що можуть при-
звести до погіршення екологічного стану та 
природних властивостей земель, що відпо-
відає загальним принципам захисту права 
власності та охорони довкілля в правовій 
системі України [8]. У вітчизняній земель-
но-правовій доктрині підкреслюється. Що 
право власності на земельну ділянку, вико-
нуючи соціальну функцію, має бути спрямо-
ване на гармонійне поєднання приватних 
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інтересів власника із задоволенням суспіль-
них потреб і інтересів, зокрема забезпечен-
ня збереження властивостей земельної ді-
лянки та виробництва соціально значущої, 
доступної сільськогосподарської продукції 
[15, c. 95].
Здійснення права приватної власності 

на земельну ділянку фізичною особою має 
специфічні риси, які відрізняють його як 
від реалізації права власності на інше май-
но, так і від здійснення права власності на 
земельну ділянку юридичними особами чи 
державою.
Передусім специфіка полягає в тому, що 

володіння, користування і розпорядження 
земельною ділянкою тісно пов’язані з осо-
бистими потребами власника — прожи-
ванням, веденням особистого селянського 
господарства, садівництвом, житловим бу-
дівництвом тощо. Це зумовлює переважно 
непідприємницький характер використан-
ня землі фізичною особою.
Фізична особа - власник земельної зе-

мельної ділянки зобов’язаний забезпечува-
ти використання їх за цільовим призначен-
ням (cтаття 91 Земельного кодексу України). 
Це — прямий припис закону, який озна-
чає, що власник не може самовільно вико-
ристовувати землю для інших цілей, ніж 
ті, для яких вона відведена в Державному 
земельному кадастрі. Відповідно до статті 
103 Земельного кодексу України власники 
та землекористувачі зобов’язані не викорис-
товувати земельні ділянки способами, які не 
дозволяють сусідам використовувати їх за 
цільовим призначенням (тобто безпідстав-
но не створювати перешкод чи негативного 
впливу). Це важливо не лише для власника, 
але й для сусідніх землевласників — тобто 
не можна, наприклад, на ділянці сільсько-
господарського призначення збудувати 
промисловий об’єкт чи склад, який заважає 
використанню сусідніх ділянок за їхнім при-
значенням.
Право власності фізичної особи на зе-

мельну ділянку також обмежується норма-
ми земельного законодавства щодо гранич-
ної площі сільськогосподарських земель, 
що можуть перебувати у власності одного 
громадянина, яка становила до 1 січня 2024 
року 100 гектарів, а з 2024 року до 10 000 

гектарів загальної площі таких земель. Пе-
ревищення цих меж може спричинити ви-
знання правочину недійсним або конфіс-
кацію ділянки [16]. Законом України «Про 
особисте селянське господарство» від 15 
травня 2003 року, у статті 5 якого встановле-
но, що для ведення особистого селянського 
господарств. Згідно зі статтею 24 Земельно-
го кодексу України площа земельних діля-
нок, що надаються працівникам державних 
і комунальних закладів, підприємств та ор-
ганізацій у сфері культури, освіти й охоро-
ни здоров’я, а також пенсіонерам із числа 
таких працівників, які проживають у сіль-
ській місцевості або селищах міського типу, 
не може перевищувати встановлені законом 
норми безоплатної передачі земельних ді-
лянок громадянам для ведення особистого 
селянського господарства, а використову-
ють земельні ділянки розміром не більше 
2,0 гектара [17]. 
Доцільно зосередити увагу на обмежен-

нях прав на землю, застосування яких не 
пов’язується з громадянством фізичної осо-
би та які поширюються на всіх суб’єктів 
земельних правовідносин незалежно від їх 
правового статусу. Частина п’ята статті 22 
Земельного кодексу України встановлює 
заборону на передачу земель сільськогос-
подарського призначення у приватну влас-
ність іноземців, осіб без громадянства, іно-
земних юридичних осіб та іноземних дер-
жав.
Згідно з положеннями частини четвер-

тої статті 81 Земельного кодексу України 
земельні ділянки сільськогосподарського 
призначення, набуті іноземцями або особа-
ми без громадянства у порядку спадкуван-
ня, підлягають обов’язковому відчуженню 
протягом одного року з моменту набуття 
права власності. Відповідно до підпункту 
«е» частини першої статті 140 Земельного 
кодексу України невідчуження земельної ді-
лянки іноземними особами або особами без 
громадянства у встановлений законом строк 
у випадках, передбачених цим Кодексом, 
є самостійною підставою для припинення 
права власності на таку земельну ділянку. 
Аналіз норм Закону України «Про оренду 
землі», зокрема частини першої статті 4 За-
кону України «Про оренду землі» у взаємно-
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му зв`язку з положеннями пункту «в» части-
ни другої статті 5 цього Закону, дає підстави 
для висновку, що орендодавцем земельної 
ділянки не можуть бути іноземці.
Купівля-продаж земельної ділянки фі-

зичною особою здійснюється з дотриман-
ням переважного права на її придбання. 
Відповідно до частини другої статті 777 
Цивільного кодексу України, наймач, який 
належним чином виконує свої обов’язки за 
договором найму, у разі відчуження речі, 
переданої у користування, наділяється пе-
реважним правом на її придбання порівня-
но з іншими особами, за винятком випадків, 
коли об’єктом договору є державне або ко-
мунальне майно [6]. Аналогічний підхід за-
кріплено й у земельному законодавстві. Так, 
частина друга статті 131 Земельного кодек-
су України передбачає, що відчуження зе-
мельної ділянки шляхом купівлі-продажу 
здійснюється з обов’язковим дотриманням 
переважного права на її придбання [5]. Згід-
но зі статтею 9 Закону України «Про оренду 
землі», орендар у разі продажу земельної ді-
лянки має переважне право на набуття її у 
власність за умови сплати ціни, на якій здій-
снюється такий продаж [18].
Таке право має орендар земельної ділян-

ки, який може викупити її за ціною продажу 
або, якщо не має права власності на землю 
сільськогосподарського призначення, пере-
дати своє переважне право іншій особі, яка 
має таке право за законом. Орендодавець 
зобов’язаний письмово повідомити оренда-
ря про намір продати земельну ділянку із 
зазначенням ціни та умов продажу. Поря-
док реалізації переважного права, зокрема 
у разі продажу на земельних торгах або зе-
мель сільськогосподарського призначення, 
визначається Земельним кодексом України.

Висновки
Проведене дослідження дає підстави ді-

йти висновку, що право приватної власності 
на землю фізичних осіб в Україні є склад-
ним, багатовимірним правовим інститутом, 
який поєднує в собі елементи приватнопра-
вового та публічно-правового регулюван-
ня. Його зміст і реалізація визначаються не 
лише диспозитивними засадами цивільно-
го права, а й імперативними вимогами зе-

мельного законодавства, зумовленими осо-
бливим правовим режимом землі як об’єкта 
права власності та основного національного 
багатства.
Здійснення права приватної власності 

на земельну ділянку фізичною особою не 
є абсолютним і відбувається в чітко окрес-
лених межах, встановлених Конституцією 
України, Земельним кодексом України, ци-
вільним законодавством та спеціальними 
законами. Такі межі мають легітимну мету 
й спрямовані на забезпечення балансу між 
приватними інтересами власника та публіч-
ними інтересами суспільства і держави, охо-
рону довкілля, раціональне використання 
земель, захист прав і законних інтересів ін-
ших осіб.
Специфіка здійснення права приват-

ної власності на землю фізичними особами 
зумовлена, з одного боку, соціальним при-
значенням земельної ділянки та її функціо-
нальним зв’язком із особистими потребами 
власника, а з іншого — підвищеним рівнем 
законодавчої регламентації, що проявля-
ється у встановленні вимог щодо цільового 
призначення земель, граничних розмірів 
земельних ділянок, екологічних обмежень, 
а також спеціальних правил обігу земель 
сільськогосподарського призначення.
Наявність прогалин і колізій у норма-

тивному визначенні меж здійснення права 
власності на землю фізичними особами не-
гативно впливає на правову визначеність і 
сприяє зростанню кількості земельних спо-
рів. З огляду на це, подальший розвиток 
інституту права приватної власності на зем-
лю потребує вдосконалення законодавчого 
регулювання меж здійснення цього права, 
зокрема шляхом уточнення змісту окремих 
обмежень і обтяжень, забезпечення єдності 
судової практики та гармонізації національ-
ного законодавства з європейськими стан-
дартами захисту права власності. Це спри-
ятиме підвищенню ефективності реалізації 
права приватної власності на землю фізич-
ними особами та зміцненню правових засад 
земельних правовідносин в Україні.
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Anikina H.V.
LIMITS ON THE EXERCISE OF THE 

RIGHT OF PRIVATE LAND OWNERSHIP 
BY NATURAL PERSONS

The article provides a comprehensive 
scholarly analysis of the limits of exercising 
the right of private ownership of land by 
natural persons in Ukraine in the context 
of the transformation of land relations 
and the development of the land market. 
It is substantiated that the right of private 
ownership of a land plot constitutes a complex 
legal institution combining elements of civil 
and land law regulation and is characterized 
by a special legal regime of land as an object 
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of property rights and a fundamental national 
asset.

The economic and legal approaches to 
understanding the category of “property” 
are examined; the content of property rights 
in both objective and subjective meanings is 
defi ned; and the specifi c features of a land 
plot as a distinct object of civil rights are 
outlined. The regulatory framework governing 
the exercise of private land ownership by 
natural persons is analyzed, in particular the 
requirements concerning the designated use 
of land plots, respect for the rights of adjacent 
land users, limitations on the maximum area of 
agricultural land, and special rules governing 
its circulation.

The legal nature of restrictions and 
encumbrances on a natural person’s ownership 
of a land plot is explored, as well as their 

correlation with the principle of inviolability 
of private property and the need to ensure 
public interests, environmental protection, 
and rational land use. It is emphasized that 
the exercise of private property rights by 
natural persons is not absolute and is carried 
out within the limits established by the 
Constitution of Ukraine, land legislation, and 
civil legislation.

The article concludes that it is necessary to 
improve the legislative defi nition of the limits 
of exercising the right of private ownership of 
land in order to ensure legal certainty, reduce 
the number of land disputes, and achieve a 
balance between private and public interests.

Keywords: private property right, land 
plot, natural person, limits of exercising the 
right, restrictions, encumbrances, agricultural 
land, public interest.


