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Постановка проблеми. 

У системі землекористування 
України, що формується на нових зе-
мельних відносинах, важливе значен-
ня мають характеристики правового 
режиму, до яких відносяться обме-
ження у використанні земель і обтя-
ження прав на земельну ділянку. У 
порядку регулювання земельних від-
носин та режиму землекористування, 
держава має право обмежити сферу 

діяльності власників (користувачів) 
земельних ділянок щодо умов викори-
стання земель та із реалізації їх пра-
вомочностей. У свою чергу власник 
(користувач) земельної ділянки має 
право самостійно господарювати на 
землі, використовувати у встановле-
ному порядку для власних потреб на-
явні на земельній ділянці загальнопо-
ширені корисні копалини, торф, лісові 
насадження, водні об’єкти, а також 
інші корисні властивості землі, пере-
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давати частину своїх правомочностей 
щодо користування, володіння і роз-
порядження (тільки власник) землею 
іншим суб’єктам земельних відносин.

В теорії земельного права розмежо- 
вуються поняття обмежень і обтя-
жень. Під обмеженнями розумієть-
ся наявність встановлених законом 
обмежень, заборон, обмежувальних 
норм правовласника при здійсненні 
права власності або інших речових 
прав на землю в інтересах держави і 
суспільства. Обмеження не породжу-
ють самостійних прав. При цьому 
обмеження не виключають окремі 
правомочності зі змісту права влас-
ності, а зменшують можливості влас-
ника в здійсненні суб’єктивного пра-
ва. Вони не можуть виходити за межі 
права власності. Встановлення обме-
жень прав на землю не означає, що 
правовласник повністю або частково 
позбавляється своїх правомочностей 
щодо володіння, користування чи роз-
порядження земельною ділянкою.

Під обтяженнями розуміється 
наявність додаткових обов’язків по 
утриманню земельної ділянки та ко-
ристування нею, встановлених на 
взаємній основі, за згодою сторін і 
інших підстав, передбачених чинним 
законодавством. Обтяження харак-
теризуються як результати здійснен-
ня суб’єктом своїх прав і обов’язків 
і полягають в додаткових взаємних 
обов’язках осіб. Таким чином, обтя-
ження ґрунтуються на волі суб’єкта, 
яку він закріплює в формі різного 
виду угод, що встановлюють, які при-
пиняють, змінюють права. Суттєвою 
ознакою обтяжень також є взаємне об-
меження прав учасників.

Однак, ні чинне земельне законо-
давство, ні земельно-правова наука 
України не дають однозначного визна-
чення поняття та юридичної природи 

обтяження земельних прав. Так, в ст. 
110 Земельного кодексу України дане 
поняття вживається як право третьої 
особи на чужу земельну ділянку. В 
літературі висловлені різні точки зору 
про те, що обтяження земельних прав 
слід розглядати як різновид їх обме-
ження та про те, що обтяження зе-
мельних прав слід розглядати як права 
третіх осіб на земельну ділянку. Так, у 
Тимчасових методичних вказівках по 
складанню кадастрових планів обме-
жень і обтяжень щодо використання 
земель, затверджених Держкомземом 
України 04.08.1999 р., обмеження 
прав на земельні ділянки розгляда-
ються як один із видів їх обтяжень. 
Нарешті, в останній редакції Закону 
України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх 
обтяжень» обтяження прав на нерухо-
ме майно визначаються як заборона 
розпоряджатися та/або користуватися 
нерухомим майном, яка встановлена 
або законом, або актами уповноваже-
них на це органів державної влади, 
їх посадових осіб або яка виникає на 
підставі договорів.

Таке неоднозначне вживання у за-
конодавстві поняття «обтяження прав 
на земельні ділянки» істотно знижує 
ефективність правового регулювання 
земельних відносин. В зв’язку з цим 
уявляється актуальним проведення 
дослідження проблеми обмежень у 
використанні земель та обтяжень прав 
на земельну ділянку як проблеми зе-
мельних відносин в Україні, дослі-
дження їх поняття і сутності. 

Аналіз останніх досліджень  
та публікацій. 

Обтяження прав на земельну ді-
лянку досліджувались у дисертаціях 
та монографіях таких науковців, як  
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Д. В. Бусуйок, В. Ю. Малий, Р. І. Ма-
русенко, І. В. Мироненко, В. І. Нагни-
біда, Н. В. Черкаська, Ю. В. Шевцова. 
Крім того, досліджувалися окремі пи-
тання обтяжень прав  і обмежень у ви-
користанні земель у працях Н. В. Без- 
смертної, Д. С. Добряка, Й. М. Доро-
ша, П. Ф. Кулинича, А. М. Мірошни-
ченко, В. М. Носіка, О. А. Підоприго-
ри, А. Ю. Сидоренко, А. М. Третяка.

Отже, метою статті є дослідити 
сутнісні ознаки понять «обмежень 
у використанні земель», «обтяжень 
прав на земельну ділянку» для по-
дальшого використання в наукових 
дослідженнях і правотворчій діяльно-
сті в земельних та інших відносинах.

Виклад основного матеріалу. Зе-
мельний кодекс України передбачає 
можливість встановлення обмежень 
(обтяжень) щодо використання влас-
ником земельної ділянки або земле-
користувачем в рамках, передбачених 
законом або договором.  Порядку за-
стосування таких обмежень в сфері 
земельних відносин присвячені ст. 
110 – 115 глави 18 Земельного кодексу 
України. В цьому розділі увагу зако-
нодавця сфокусовано безпосередньо 
на обмеженнях щодо використан-
ня земель. Разом з тим, у статті 110 
«Поняття обмеження у використанні 
земельних ділянок, обтяження прав 
на земельну ділянку» по суті визна-
чення не дано. Тут тільки вказано, що 
на використання власником земель-
ної ділянки або її частини може бути 
встановлено обмеження.  Одночасно в 
статті 111 «Обтяження прав на земель-
ну ділянку, обмеження у використанні 
земель» обмеження у використанні 
земель та обтяження прав на земельну 
ділянку об’єднано, що по суті вказує 
на нерозуміння законодавцем сутності 
цих норм. Адже, пунктом 2 цієї статті 
визначено, що законом, прийнятими 

відповідно до нього нормативно-пра-
вовими актами, договором, рішенням 
суду можуть бути встановлені такі об-
меження у використанні земель:

а)  умова розпочати й завершити 
забудову або освоєння земельної ді-
лянки протягом встановлених строків;

б)  заборона на провадження окре-
мих видів діяльності;

в) заборона на зміну цільового 
призначення земельної ділянки, ланд-
шафту;

г)  умова здійснити будівництво, 
ремонт або утримання дороги, ділян-
ки дороги;

ґ)  умова додержання природоохо-
ронних вимог або виконання визначе-
них робіт;

 д)  умови надавати право полюван-
ня, вилову риби, збирання дикорослих 
рослин на своїй земельній ділянці в 
установлений час і в установленому 
порядку.

Обмеження у використанні земель 
(крім обмежень, безпосередньо вста-
новлених законом та прийнятими від-
повідно до них нормативно-правови-
ми актами) підлягають державній реє-
страції в Державному земельному ка-
дастрі у порядку, встановленому зако-
ном, і є чинними з моменту державної 
реєстрації. Обмеження у використанні 
земель, безпосередньо встановлені за-
конами та прийнятими відповідно до 
них нормативно-правовими актами, 
є чинними з моменту набрання чин-
ності нормативно-правовими актами, 
якими вони були встановлені. Відо-
мості про обмеження у використанні 
земель зазначаються у схемах земле-
устрою і техніко-економічних обґрун-
туваннях використання та охорони 
земель адміністративно-територіаль-
них одиниць, проектах землеустрою 
щодо організації і встановлення меж 
територій природно-заповідного фон-
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ду та іншого природоохоронного при-
значення, оздоровчого, рекреаційного, 
історико-культурного, лісогосподар-
ського призначення, земель водного 
фонду та водоохоронних зон, обме-
жень у використанні земель та їх ре-
жимоутворюючих об’єктів, проектах 
землеустрою, що забезпечують еколо-
го-економічне обґрунтування сівозмі-
ни та впорядкування угідь, проектах 
землеустрою щодо відведення земель-
них ділянок, технічній документації 
із землеустрою щодо встановлення 
(відновлення) меж земельної ділянки 
в натурі (на місцевості). Відомості про 
такі обмеження вносяться до Держав-
ного земельного кадастру.

В подальшому у статтях 112-115 
систематизовані основні охоронні 
зони, зі створенням яких встановлю-
ються обмеження у використанні зе-
мель. Норми обмежень у використан-
ні земель присутні й у інших статтях 
Кодексу.

Проведені спеціальні досліджен-
ня щодо обмежень у використанні 
земель і обтяжень прав на землю як 
правових явищ в земельному законо-
давстві, свідчать, що законодавством 
України визначені межі втручання 
держави в регламентацію земельних 
відносин, пов’язаних з обмеженням 
прав і свобод особистості: обмеження 
прав і свобод особистості допускаєть-
ся тільки у випадках, передбачених 
законом, в інтересах національної 
безпеки, громадського порядку, захи-
сту моральності, здоров’я населення, 
прав і свобод інших осіб. Положення 
про те, що здійснення права власності 
не повинно обмежувати права, сво-
боди громадян, інтереси суспільства, 
погіршувати екологічну ситуацію й 
природні якості землі, визначено в 
ст. 41 Конституції України [4]. Відпо-
відно, введення того чи іншого обме-

ження права не повинно суперечити 
конституційним принципам, оскільки 
законодавчо закріплені гарантії забез-
печення прав громадян, у тому числі 
права власності.

Із змісту статей 111-115 витікає, 
що обмеження у використанні земель 
стосуються правового режиму земле-
користування, а не обмеження прав 
на землю. Оскільки зміст обмеження 
у використанні земель щодо конкрет-
них земельних ділянок встановлю-
ється в процесі землеустрою, то вони 
повинні мати обов’язкове межове ви-
раження. Виходячи із викладеного, 
сформулюємо поняття обмеження у 
використанні земель. Обмеження у 
використанні земель – це визначення 
меж та умов використання земель (зе-
мельної ділянки) і інших природних 
ресурсів (режиму землекористуван-
ня) в суспільно значущих інтересах 
(суспільної користі і безпеки, охорони 
довкілля та історико-культурних цін-
ностей, створення необхідних умов 
для здійснення інших державних по-
треб), документацією із землеустрою 
на підставі рішень органів виконавчої 
влади чи місцевого самоврядування, 
або постановою суду. 

Спробуємо також визначитись із 
поняттям визначеним статтею 110 Зе-
мельного кодексу України «обтяження 
прав на земельну ділянку». Цією стат-
тею передбачено, що право власності 
на земельну ділянку може бути обтя-
жено правами інших осіб. Статтею 
111 визначено, що обтяження прав на 
земельну ділянку встановлюється за-
коном або актом уповноваженого на 
це органу державної влади, посадової 
особи, або договором шляхом вста-
новлення заборони на користування 
та/або розпорядження, у тому числі 
шляхом її відчуження. Обтяження 
прав на земельні ділянки (крім обтя-
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жень, безпосередньо встановлених 
законом) підлягають державній реє-
страції в Державному реєстрі речових 
прав на нерухоме майно у порядку, 
встановленому законом. 

Таким чином, обтяження прав на 
землю як і обмеження у використанні 
земель в цілому недостатньо вивчені 
як правове явище і вимагають більш 
ретельного дослідження. У сучасній 
науковій і навчальній літературі не-
має визначення цього поняття як зе-
мельно-правової категорії. Водночас у 
цивільно-правовій науці України зро-
блені спроби розкрити юридичну сут-
ність меж здійснення права приватної 
власності, під якими розуміються за-
конодавчо визначені та встановлені 
системою правових принципів рамки 
діяльності громадян – власників по 
реалізації правомочностей володіння, 
користування та розпорядження, які 
складають зміст суб’єктивного права 
[1, c. 93; 5, с. 43]. За їх розумінням, 
межі здійснення права власності мож-
на розглядати як окреме правове поле, 
на якому відбувається «гра» за вста-
новленими у нормах закону правила-
ми з додержанням принципів мораль-
ності, тобто виникають, змінюються 
і припиняються правовідносини між 
різними суб’єктами щодо землі.

Перш ніж перейти до розгляду сут-
ності та специфіки встановлення того 
чи іншого обмеження, звернемося до 
тлумачного словника Ожегова [6], 
в якому викладена суть тлумачення 
таких понять, як «обмеження» і «об-
тяження». Обмежити – поставити в 
якісь рамки, межі, визначити якимись 
умовами, а також зробити менше, ско-
ротити охоплення чогось, обмежити в 
правах.  Обтяжити – утруднити, доста-
вити клопоти, незручності, обтяжити. 
Таким чином, ці поняття різні, хоч і 
близькі за змістом. Земельний кодекс 

також розмежовує ці поняття, не див-
лячись на те що норми його в деякому 
сенсі нівельовані щодо застосування 
того чи іншого обмеження.

За результатами проведеного ана-
лізу зазначимо загальні характеристи-
ки понять «обмежень у використанні 
земель», «обтяжень прав на земельну 
ділянку»:

1)  встановлюються щодо викори-
стання земельних ділянок як власни-
ками, так і землекористувачами (ст. 
110 ЗК України [3];

2)  встановлюються в рамках, пе-
редбачених законом або договором (п. 
1 ст. 110 Земельного кодексу) [3];

3)  встановлені обмеження та об-
тяження у відношенні використання 
земельних ділянок, діють протягом 
строку, встановленого законом або до-
говором;

4)  зміна юридичного титулу зе-
мельної ділянки не припиняє встанов-
леного обмеження або обтяження (п. 2 
ст. 110 Земельного кодексу) [3];

5)  всі обмеження, що стосуються 
використання земельних ділянок, під-
лягають державній реєстрації.

Таким чином існує необхідність в 
обґрунтуванні розмежування загаль-
ного поняття «обмеження у викорис-
танні земель» і «обтяження прав на 
земельну ділянку» на два самостій-
них поняття з урахуванням цільового 
критерію в якості основного, а також 
підстав і форм їх встановлення і ви-
роблення науково-обґрунтованих де-
фініцій, що відображають специфічні 
ознаки таких обмежень і обтяжень. 

Обтяження прав на земельну ді-
лянку – це встановлення обмеження 
прав на земельну ділянку, законом 
або актом уповноваженого на це 
органу державної влади, посадової 
особи, або договором шляхом вста-
новлення заборони на користування 
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та/або розпорядження, у тому числі 
шляхом її відчуження як земельного 
сервітуту або зобов’язання, прийня-
того землекористувачем добровіль-
но або за постановою суду з метою 
забезпечення законних інтересів 
зацікавлених суб’єктів, що виража-
ються в наданні їм додаткових прав 
і покладання обов’язків на землеко-
ристувача. 

Використання зазначених по-
нять в наукових дослідженнях і пра-
вотворчій діяльності дозволить роз-
межувати сферу їх застосування в зе-
мельних та інших відносинах. Чітке 
визначення обмежень у використанні 
земель в процесі землекористування 
і обтяжень прав на земельні ділян-
ки заповнить економічну та правову 
доктрину відсутніми положеннями, 
що розвивають економічну та зе-
мельно-правову науки, і дозволить 
удосконалювати економічні земельні 
відносини, земельне законодавство, 
екологічні відносини в галузі вико-
ристання й охорони земель та інших 
природних ресурсів. Характеристика 
їх сутності є окремим науковим до-
слідженням, яке буде запропоновано 
в подальшому.

Висновки. 

Обмеження у використанні зе-
мель в процесі землекористування і 
обтяження прав на земельні ділянки 
є самостійними економічними та пра-
вовими категоріями, що не залежать 
одна від одної та меж здійснення прав 
на землю і інші природні ресурси. Об-
меження у використанні земель – це 
визначення меж та умов використан-
ня земель (земельної ділянки) і інших 
природних ресурсів (режиму землеко-
ристування) в суспільно значущих ін-
тересах (суспільної користі і безпеки, 

охорони довкілля та історико-куль-
турних цінностей, створення необ-
хідних умов для здійснення інших 
державних потреб), документацією із 
землеустрою на підставі рішень орга-
нів виконавчої влади чи місцевого са-
моврядування, або постановою суду. 
Обмеження у використанні земель но-
сять територіальний і індивідуальний 
характер щодо конкретно визначеної 
земельної ділянки.

Обтяження прав на земельну ді-
лянку – це встановлення обмеження 
прав на земельну ділянку, законом або 
актом уповноваженого на це органу 
державної влади, посадової особи, або 
договором шляхом встановлення за-
борони на користування та/або розпо-
рядження, у тому числі шляхом її від-
чуження як земельного сервітуту або 
зобов’язання, прийнятого землекорис-
тувачем добровільно або за постано-
вою суду з метою забезпечення закон-
них інтересів зацікавлених суб’єктів, 
що виражаються в наданні їм додат-
кових прав і покладання обов’язків на 
землекористувача. Обтяження прав на 
землю виникають виключно в індиві-
дуальному порядку щодо конкретно 
визначеної земельної ділянки і пере-
бувають у безпосередньому зв’язку з 
обтяженою земельною ділянкою, та 
слідують за нею у разі переходу права 
власності на таку земельну ділянку до 
іншої особи.
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Третяк А.М., Дорош И. М.
НАУЧНОЕ ОБОСНОВАНИЕ СУЩНОСТИ 

ПОНЯТИЙ «ОГРАНИЧЕНИЙ В ИСПОЛЬ-
ЗОВАНИИ ЗЕМЕЛЬ» И «ОБРЕМЕНЕНИЙ 
ПРАВ НА ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ»

Осуществлено  научное  обоснование 
содержательной  составляющей  понятий 
«ограничений  в  использовании  земель»,  «об-
ременений прав на земельный участок» с по-
зиций  экономической  и  правовой  категорий. 
На  основе  систематизации  взглядов  отече-
ственных ученых, действующих норм законо-
дательства Украины и личных соображений 
выделены  общие  характеристики  вышеупо-
мянутых понятий и доказана необходимость 
в их разграничении. В статье предложено ав-
торское определение исследуемых понятий.

Ключевые слова: ограничения  в  исполь-
зовании земель, обременения прав на земель-
ный участок, режим землепользования.
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Tretyak A.,  Dorosh I.
SCIENTIFIC JUSTIFICATION OF ESSENCE 

OF «RESTRICTIONS IN LAND USE» AND 
«ENCUMBRANCES OF LAND RIGHTS» 
CONCEPTS

Scientific  justification  of  substantial  part  of 
the concepts of «restrictions in land use», «encum-
brances of land rights» as economic and legal cate-
gories is done. Based on the views systematization 
of domestic scientists, current legislation of Ukraine 
and personal opinion the common characteristics 
of these concepts are singled out and the necessity 
of their separation is justified. The author’s defini-
tions of the studied concepts are suggested.

Keywords: restrictions in land use, encum-
brance of land rights, land use regime.


