
149

Ìÿãêîõîä Þ.Â. - Ïîâåðíåííÿ ñàìîâ³ëüíî çàéíÿòèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê...

ÏÎÂÅÐÍÅÍÍß ÑÀÌÎÂ²ËÜÍÎ ÇÀÉÍßÒÈÕ 
ÇÅÌÅËÜÍÈÕ Ä²ËßÍÎÊ, Â²ÍÄÈÊÀÖ²ÉÍÈÉ 
ÒÀ ÍÅÃÀÒÎÐÍÈÉ ÏÎÇÎÂÈ: ÏÐÎÁËÅÌÈ 

ÑÏ²ÂÂ²ÄÍÎØÅÍÍß

У законодавстві та юридичній практиці 
досить широко використовуються терміни 
«повернення земельної ділянки», «віндика-
ційний позов» та «негаторний позов». По-
між тим, ці терміни чітко не розмежовують-
ся у відносинах щодо захисту земельних 
прав. Не дивлячись на те, що окремі ас-
пекти цих питань вивчалися Н.Єремеєвою, 
М.В. Красновою, Л.В. Лейбою, А.М. Мі-
рошниченком, В.В. Носіком, О.О. По-
грібним, Ю.Ю. Поповим, А.І. Ріпенком, 
В.І. Семчиком, М.В. Шульгою та іншими 
науковцями, не всі проблемні аспекти мож-
на вважати дослідженими. Враховуючи на-
ведене, зазначене питання потребує додат-
кового вивчення.
Віндикаційний позов та його співвід-

ношення з «поверненням земельних діля-
нок». Як зазначає Н.Єремеєва, у земель-
ному законодавстві такий спосіб захисту 
прав на землю, як віндикація, взагалі не 
згадується. Формальних перешкод для 
застосування віндикацї у земельних пра-
вовідносинах немає [1, с. 160]. Однак пи-
тання віндикації земельних ділянок є про-

блемним у судовій практиці та юридичній 
доктрині [1, с. 160]. 
Ст.212 ЗК України передбачає, що само-

вільно зайняті земельні ділянки підлягають 
поверненню власникам землі або землеко-
ристувачам без відшкодування затрат, по-
несених за час незаконного користування 
ними. Як стверджує А.М.Мірошниченко, 
формулювання «повернення самовільно за-
йнятих земельних ділянок», що вживається 
у цій статті, створює враження, що у разі 
самовільного зайняття чужої земельної ді-
лянки власник або користувач повинен за-
стосовувати проти цього порушення такий 
спосіб захисту, як витребування з чужого 
незаконного володіння, тобто віндикацію, 
що є неправильним [2, с. 29]. 
Додамо, що Закон України «Про дер-

жавний контроль за використанням та охо-
роною земель» також згадує «повернення 
тимчасово/самовільно зайнятих земельних 
ділянок». Так, п. «д» ч.1 ст. 6 Закону перед-
бачає, що до повноважень центрального 
органу виконавчої влади, який забезпечує 
реалізацію державної політики у сфері на-
гляду (контролю) в агропромисловому 
комплексі, належать вжиття відповідно до 
закону заходів щодо повернення самовіль-
но зайнятих земельних ділянок їх власни-
кам або користувачам. Абз.9 ч.1 ст. 10 цього 
ж Закону вказує на те, що державні інспек-
тори у сфері державного контролю за ви-
користанням та охороною земель і дотри-
манням вимог законодавства України про 
охорону земель мають право звертатися до 
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органів прокуратури з клопотанням про 
подання позову до суду щодо повернення 
самовільно чи тимчасово зайнятих земель-
них ділянок, строк користування якими за-
кінчився.
Погоджуємося з А.М.Мірошниченком, 

що вживання поняття «повернення діля-
нок» у ст.212 ЗК наштовхує на думки щодо 
використання при захисті прав віндикацій-
ного позову, не дивлячись на те, що ст.387 
ЦК України, яка є правовою підставою 
віндикаційного позову, містить інший тер-
мін – витребування майна. Повернення та 
витребування майна можна розглядати, як 
синоніми. 
Вживається даний термін і у деяких ін-

ших нормативно-правових актах.
На думку А.М. Мірошниченка, у ви-

падках будь-якого самовільного зайняття 
йдеться про створення перешкод у вико-
ристанні земельної ділянки, і проти цього 
порушення належним способом захисту є 
негаторний позов. Виходячи з цього, пра-
вильним є формулювання позовних вимог 
як вимог про «звільнення земельної ділян-
ки», «усунення порушень меж земельної 
ділянки» і, нарешті, найбільш коректне 
– про «усунення перешкод у користуванні 
земельною ділянкою» із зазначенням кон-
кретного способу – наприклад, знесення 
металевого гаража тощо [2, с. 29-30].
Відтак, як вбачається з наведеного, у 

науці та практиці виникло питання щодо 
того, якого способу захисту потребує особа 
у разі самовільного захоплення її земельної 
ділянки – повернення земельної ділянки 
як способу захисту, що реалізується вінди-
каційним позовом, чи усунення перешкод 
у користуванні земельної ділянки як спосо-
бу, що реалізується негаторним позовом.
Правові підстави для пред’явлення 

віндикаційного позову та особливості від-
носин, пов’язаних з витребуванням майна 
з чужого незаконного володіння, врегульо-
вані ст.ст. 387-390 ЦК. Зокрема, відповідно 
до ст.387 ЦК власник має право витребу-
вати своє майно від особи, яка незаконно, 
без відповідної правової підстави заволоді-
ла ним. У теорії цивільного права завдан-
ням віндикаційного позову називається 
захист права власності через повернення 

особі повноваження володіння річчю, за-
вданням негаторного позову – захист пра-
ва власності через захист повноваження 
користування річчю. Віндикаційний по-
зов пред’являється у випадках, коли осо-
ба, внаслідок незаконних дій, позбавлена 
права володіння річчю, а негаторний по-
зов – у випадку, коли особі, не позбавленій 
повноваження володіння, спричиняються 
певні перешкоди, які не дають можливість 
належним чином використовувати май-
но. Досить важливим тут є також розумін-
ня того, що позбавлення права володіння 
річчю унеможливлює користування нею, 
відтак, позбавлення права володіння є од-
ночасно і порушенням її права на користу-
вання річчю.
У зв’язку з наведеним, на наш погляд, 

питання щодо необхідного способу захисту 
у випадках самовільного зайняття земель-
ної ділянки обумовлюється питанням щодо 
можливості особи бути позбавленою права 
володіння земельною ділянкою, виходячи 
з її специфіки, як речі.
Відомо, що речові права на земельні 

ділянки підлягають державній реєстрації 
згідно із Законом України «Про державну 
реєстрацію речових прав на нерухоме май-
но та їх обтяжень». Більшість тих функцій, 
які до запровадження реєстрів виконува-
ло фактичне панування над нерухомим 
майном, зараз виконує реєстр. Слід також 
усвідомлювати, що фізичне переміщення 
земельної ділянки неможливе, тому за на-
явності запису в реєстрі будь-які дії інших 
осіб на земельній ділянці можуть розгля-
датися лише як створення управомоченим 
особам перешкод у користуванні, проте не 
як позбавлення володіння.
У зв’язку з цим, як зазначає 

А.М.Мірошниченко, фактичного позбав-
лення володіння за існування реєстру бути 
не може... За існування реєстру власника 
можна позбавити володіння лише юри-
дично – шляхом відібрання титулу в ціло-
му, наприклад, шляхом неправомірного 
оформлення правоустановчих документів 
на іншу особу, шляхом внесення непра-
вильних даних до реєстру тощо [3, с. 122; 
2, с. 29]. На наш погляд, з такими думками 
необхідно погодитися лише частково. На-
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справді, для позбавлення володіння зовсім 
не обов’язково позбавляти особу титулу в 
цілому – адже володіння може бути неза-
конним, таким чином, у випадку із земель-
ною ділянкою також може існувати як фігу-
ра безтитульного володільця, так і фігура, 
скажімо, неволодіючого власника.
При вирішенні питання щодо можли-

вості використання такого способу захисту, 
як повернення земельної ділянки, досить 
важливим є з’ясування сутності понять, що 
мають відношення до ситуації, та тих, що 
вживаються у ст.212 ЗК, а саме поняття 
«володіння», «повернення земельної ділян-
ки», «самовільне зайняття земельної ділян-
ки», а також того, чи можливим загалом є 
позбавлення особи фактичного володіння 
земельною ділянкою при самовільному її 
зайнятті.
Зокрема, володіння як правове понят-

тя законодавчо не визначено. Поміж тим, 
у правовій науці володіння у більшості ви-
падків пов’язується з господарським пану-
ванням над річчю [4, с. 337] або фактичним 
утриманням речей, що має юридичне зна-
чення [5, с. 510]. Пропонує відокремлюва-
ти юридичне володіння від фізичного за-
йняття земельної ділянки В.В. Носік. На 
його думку, юридична суть правомочності 
володіння необхідно розглядати не як фі-
зичне чи фактичне утримання земельної ді-
лянки власником, а як гарантовану Консти-
туцією України свободу особи, яка полягає 
у можливості і здатності особи в установле-
ному законом порядку набути у власність 
земельну ділянку згідно з функціональним 
призначенням у визначених розмірах, а та-
кож зайняти її шляхом виконання юридич-
них дій щодо встановлення межових знаків 
у натурі (на місцевості) і не допускати будь-
яких посягань з боку третіх осіб на воло-
діння землею, крім випадків, передбачених 
законом [6, с. 249, 252].
Зовсім іншу спрямованість володіння 

вбачає Ю.Ю.Попов. На його думку, воло-
діння річчю – це адресоване невизначеному 
колу осіб (або, що те ж саме, – всім особам) 
волевиявлення щодо присвоєння речі. За-
значене володіння може об’єктивуватися, 
зокрема, у користуванні особою річчю. 
Воно може об’єктивуватися і в інших різ-

новидах знаходження речі в господарстві 
особи, господарського панування над річ-
чю [7, с. 8]. На думку науковця, з появою 
реєстрації прав на майно ситуація докорін-
но змінилася: така реєстрація дала інстру-
мент, який зробив вираження волі щодо 
присвоєння більш простим, однозначним і 
доступним всім адресатам [7, с. 8]. Реєстра-
ція дозволяє оголосити всі права на земель-
ні ділянки, що належать різним суб’єктам, 
визначивши їх зміст [7, с. 9], а відтак, кожну 
особу, за якою оголошене те чи інше право, 
слід вважати володільцем земельної ділян-
ки щодо саме того права, яке оголошене [7, 
с. 9].
Наведені міркування заслуговують на 

увагу. Справді, ще римському праву було ві-
доме володіння «відсутніми» за допомогою 
«однієї волі» («animus»). І хоча у випадку 
з рухомими речами важливою є також на-
явність фактичного компонента («corpus»), 
цей компонент не є необхідним у випадку 
із земельною ділянкою, перемістити яку у 
просторі неможливо, у зв’язку із чим кож-
не і будь-яке порушення права власності, 
що бодай теоретично може розглядатися 
як позбавлення володіння, можна розгля-
дати також і як перешкоду у користуван-
ні, а отже, – захищатися за допомогою не-
гативного позову. Захист права власності 
у таких випадках за допомогою віндика-
ційного позову, якщо лише не розглядати 
його як позов, тотожний негаторному по-
зову, не досягне мети; якщо ж розглядати 
віндикаційний позов як такий, що повніс-
тю дублює негаторний позов, – неможливо 
пояснити, навіщо потрібна така юридична 
конструкція.
Земельна ділянка є нерухомою річчю, 

фактично простором (ст.78 ЗК), а тому, 
на відміну від будь-якої рухомої речі, яка 
може бути переміщена у просторі, позбав-
лена такої можливості. Повернення (витре-
бування) земельної ділянки як переміщен-
ня її у просторі від однієї особи до іншої 
неможливе, втім, з огляду на те, що по від-
ношенню до нерухомості, у т.ч. земельної 
ділянки, володіння проявляється як воле-
виявлення, що на сучасному етапі розвитку 
суспільства об’єктивується у реєстрі, ціл-
ком можливо перенести володіння шляхом 
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внесення нового запису до реєстру або, як 
варіант, скасування старого запису, якщо 
виявилося, що він зроблений незаконно.
З огляду на сказане, слід констатувати, 

що повернення (витребування) земельної 
ділянки з чужого незаконного володіння як 
віндикаційний позов в порівнянні із засто-
суванням цього способу захисту відносно 
інших речей характеризується істотними 
особливостями. Водночас, неважко поміти-
ти, що у даному випадку такі особливості 
обумовлені специфікою земельних ділянок 
як нерухомих речей. Більше того, подібні 
особливості будуть властиві всім нерухо-
мим речам, а не лише земельним ділянкам. 
Тому важко погодитися із точною зору, за 
якою правила про віндикацію передбаче-
ні ст.387-390 ЦК, є досить загальними і не 
враховують специфіку земельних відносин 
[1, с. 161], з огляду на що ефективність за-
стосування цього способу захисту права 
може бути забезпечена закріпленням у зе-
мельному законодавстві спеціальних пра-
вил віндикації, які враховують специфіку 
земельних відносин [1, с. 161].
Видається, що загальної цивілістичної 

конструкції віндикаційного позову цілком 
достатньо. Справа лише у тому, щоб пра-
вильно застосувати цю конструкцію до від-
носин із нерухомим майном, у т.ч. земель-
ними ділянками. Ця задача цілком може 
бути розв’язана засобами тлумачення без 
внесення змін до цивільного законодав-
ства. Водночас, неважко не помітити, що 
реалізації цієї задачі заважають положення 
земельного законодавства, які містять не-
вдалий термін «повернення земельних ді-
лянок», який вводить в оману і провокує 
шукати можливості для застосування він-
дикації у площині фактичного володіння – і 
це при тому, що в усіх випадках вживання 
цієї формули насправді жодних позитив-
них правил поведінки не встановлюється, 
йдеться, швидше, про беззмістовні декла-
рації. З огляду на це, є доцільним вилучи-
ти всі згадки про «повернення земельних 
ділянок» із законодавства (ст.212 ЗК та ін.), 
що спростить застосування загальних пра-
вил про віндикацію. Можливо, корисним 
буде певне уточнення реєстраційного за-
конодавства з тим, щоб було очевидно, які 

реєстраційні дії мають бути вчинені при за-
доволенні віндикаційного позову щодо зе-
мельної ділянки (та іншої нерухомості). Ви-
дається, що існуюче регулювання (ч.2 ст.26 
Закону України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень», що передбачає скасування рішення 
про реєстрацію речового права в судовому 
порядку, що є підставою для запису про 
скасування державної реєстрації прав) не 
є оптимальним. Більш доцільно було б, по-
перше, розділити ситуації, коли незакон-
ність рішення пов’язані з його внутрішні-
ми вадами (наприклад, у разі прийняття не 
уповноваженою особою чи без дотримання 
процедури) – тоді варто було б говорити 
навіть не про його скасування, а про його 
анулювання, та ситуації, коли була відсутня 
сама матеріальна підстава для реєстрації – у 
таких випадках правильно було б не скасо-
вувати попередній запис, а вносити новий, 
який би і позначав передачу володіння на-
лежній особі.
У правозастосовчій практиці важливим 

завданням є правильна кваліфікація поши-
рених сьогодні позовів про визнання не-
дійсними державних актів як позовів про 
віндикацію. Більш того, абсолютно необ-
хідною є і повна відмова від позначення 
віндикаційних вимог формулою «визнання 
недійсним державного акта». Це дозволить 
уникнути або принаймні звести до мініму-
му чимало практичних проблем, що існу-
ють сьогодні у правозастосовчій практиці.
Також важливим завданням є відме-

жування позовів про віндикацію від позо-
вів про кондикцію, яка у вітчизняному ци-
вільному праві охоплює також і реституцію 
(ст.126 та ст.1212 ЦК). Реституція як спосіб 
захисту цивільного права (ч. 1 ст. 216 ЦК 
України) застосовується лише в разі наяв-
ності між сторонами укладеного договору, 
який є нікчемним чи який визнано недій-
сним. У зв’язку з цим вимога про повернен-
ня майна, переданого на виконання недій-
сного правочину, за правилами реституції 
може бути пред’явлена тільки стороні не-
дійсного правочину.
Норма ч. 1 ст. 216 ЦК (як і, втім, ст.1212 

ЦК) не може застосовуватись як підстава 
позову про повернення майна, переданого 
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на виконання недійсного правочину, яке 
було відчужене третій особі. Не підлягають 
задоволенню позови власників майна про 
визнання недійсними наступних правочи-
нів щодо відчуження цього майна, які були 
вчинені після недійсного правочину. Так, 
Верховний Суд України, розглядаючи зе-
мельний спір, вказав, що норми ч. 1 ст. 216 
ЦК України не можуть застосовуватись як 
підстава позову про повернення майна, у 
цьому разі майно може бути витребувано 
від особи, яка не є стороною недійсного 
правочину, шляхом подання віндикаційно-
го позову, зокрема, від добросовісного на-
бувача з підстав, передбачених ч. 1 ст. 388 
ЦК України [8].
Повернення земельних ділянок як нега-

торний позов. Із сказаного вище випливає, 
що вжиті у законі формулювання «повер-
нення земельних ділянок», які вживають-
ся зазвичай по відношенню до земельних 
ділянок, що були самовільно зайняті, на-
справді описує усунення перешкод у здій-
сненні користування земельними ділянка-
ми (негаторний позов), а не розглянутий 
вище віндикаційний позов, задоволення 
якого має призводити виключно до внесен-
ня змін до реєстру.
Негаторний позов може застосовува-

тися проти різного роду порушень права 
користування особи, у т.ч. спричинених як 
діями, що мають місце на її ділянці, так і 
діями, що мають місце в іншому місці (міс-
цях).
У першому випадку порушення права 

користування зазвичай описується термі-
ном «самовільне зайняття земельної ділян-
ки».
Згідно зі ст.1 Закону України «Про 

державний контроль за використанням та 
охороною земель» самовільне зайняття зе-
мельної ділянки – це «будь-які дії, які свід-
чать про фактичне використання земельної 
ділянки за відсутності відповідного рішен-
ня органу виконавчої влади чи органу міс-
цевого самоврядування про її передачу 
у власність або надання у користування 
(оренду), або за відсутності вчиненого пра-
вочину щодо такої земельної ділянки, за 
винятком дій, які відповідно до закону є 
правомірними».

Як вже зазначалося у доктрині [9, -
с. 326], дане визначення є вкрай невдалим, 
і фактично можливості для його практич-
ного застосування є дуже обмеженими. 
Насамперед, очевидно, що дане визна-
чення штучно звужує значення терміну 
«самовільне зайняття» в порівнянні з його 
загальномовним розумінням: адже очевид-
но, що даний термін має певне значення, 
вже виходячи із його конструкції, – ясно, 
що будь-яке зайняття без правової підстави 
мало б вважатися самовільним. Крім того, 
із ст.1 Закону вбачається, що визначення 
розраховано на застосування саме при тлу-
маченні положень самого Закону – і при 
цьому даний термін ніде, крім як у ст.1, не 
вживається. Це дає підстави для того, щоб 
принаймні при застосуванні способів за-
хисту прав власника ігнорувати невдале 
формулювання закону і визнавати право 
на пред’явлення (в матеріальному значен-
ні) негаторної вимоги в усіх випадках не-
правомірного використання (зайняття) зе-
мельної ділянки.
На наш погляд, дії, що свідчать про 

фактичне використання земельної ділян-
ки, можуть мати різну правову природу, 
бути постійними, тобто фактично існува-
тиме певний стан (наприклад, розміщен-
ня будівлі на ділянці), або ж тимчасовими 
(наприклад, сільськогосподарське викорис-
тання ділянки, під час вирощування уро-
жаю на ній, а після збору урожаю ділянка 
знову фактично не використовуватиметь-
ся). Власник досить часто може бути по-
збавлений можливості володіння ділянкою 
чи її частиною, оскільки не мати доступу до 
неї, наприклад, через розташування на ді-
лянці певної споруди або обнесення ділян-
ки парканом.
Відповідно до ч. 2 ст. 152 ЗК власник зе-

мельної ділянки або землекористувач може 
вимагати усунення будь-яких порушень 
його прав на землю, навіть якщо ці пору-
шення не пов’язані з позбавленням права 
володіння ділянкою, і відшкодування за-
вданих збитків. Втім, дане правило лише 
невиправдано дублює норми ст.391 ЦК, не 
встановлюючи жодної специфіки для зе-
мельних відносин, а тому його існування не 
виправдане.
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Правильна правова кваліфікація позо-
вних вимог про «повернення» земельних ді-
лянок дозволяє доцільно застосувати закон 
до цих відносин і має важливе практичне 
значення. Так, якщо розглядати повернен-
ня як негаторний позов, стає очевидним, 
що позовна давність у даному випадку не 
застосовується, оскільки вимога про повер-
нення спрямована на усунення існуючого 
порушення.
Таке застосування закону запобігатиме, 

серед іншого, виникненню абсурдних ситу-
ацій, коли особа, залишаючись, формально, 
носієм певного права на земельну ділянку, 
не зможе його захистити через сплив по-
зовної давності. При цьому і порушник – 
особа, що неправомірно зайняла земельну 
ділянку – не має жодних шансів на отри-
мання титулу на земельну ділянку, навіть 
за набувальною давністю (ст.344 ЦК, ст.119 
ЗК).
Враховуючи наведене, вважаємо, що 

необхідно чітко розрізняти зміст термінів 
«повернення земельної ділянки», «вінди-
каційний позов» та «негаторний позов», а 
законодавство щодо цих питань доцільно 
було б удосконалити.
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АНОТАЦІЯ 
У статті досліджуються проблеми спів-

відношення понять «повернення земельної 
ділянки», «віндикаційний позов» та «негатор-
ний позов». За наслідками дослідження зробле-
ні пропозиції по вдосконаленню законодавства 
та юридичної практики.

SUMMARY 
In the article analyzes the problem of the 

relation concept of «return of land», «vindicatin 
lawsuit» and «negatory lawsuit». According to a 
study made suggestions to improve the legislation 
and legal practice.


