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У статті розглянуто питання правового 
режиму землі як об’єкта інвестиційного 
розвитку у науці земельного права. Автор 
акцентує увагу на багатогранності ви-
значення поняття правового режиму зем-
лі та його основних ознаках, які мають 
загальний характер і не відтворюють 
особливостей залучення інвестицій у роз-
виток територій.
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В статье рассмотрены вопросы правово-
го режима земли как объекта инвестици-
онного развития в науке земельного права. 
Автор акцентирует внимание на много-
гранности определения понятия право-
вого режима земли и его основным при-
знакам, которые имеют общий характер 
и не отражают особенностей привлече-
ния инвестиций в развитие территорий.
Ключевые слова: правовой режим зем-
ли, земля как объект инвестиционного 
развития, привлечения инвестиций в осво-
ение земель.

This article considers the legal regime of land 
as an object of investment in science land law. 
Author focuses on the multifaceted defi nition 

як об’єкта інвестиційного 
розвитку в науці 
земельного права

Правовий
режим землі



  80  

Земельне право    Правовий режим землі як об’єкта... 

З проголошенням земельної рефор-
ми перед наукою земельного, аграр-
ного, екологічного, природоресурс-
ного права постало питання визна-

чення правового режиму землі щодо вико-
ристання землі у різних формах власності.

Починаючи з 90-х років, питання право-
вого режиму землі і її використання для різ-
них потреб постали по-новому, оскільки 
до  цього періо ду суспільна свідомість і  за-
конодавство базувалися на  принципах ра-
дянського земельного права. Після чого по-
стало питання у  визначенні правового ре-
жиму землі, земельних ділянок з метою за-
безпечення економічного розвитку, який 
передбачав залучення інвестицій.

У наукових працях на  початку 90-х ро-
ків переважали ідеї, які базувалися на пра-
цях вчених радянського періо ду, які  до-
сліджували загальні і  спеціальні питання 
правового режиму землі в умовах здійснен-
ня виключного права державної власності 
на  землю, та  державного або  централізо-
ваного управління земельними ресурсами, 
і  використання землі фізичними та  юри-
дичними особами на  праві постійного ко-
ристування.

У радянський період дослідженням по-
няття правового режиму земель займалися 
такі вчені, як Г. О. Аксеньонок, В. П. Белезін, 
А. В. Венедиктов, М. А. Гурвич, Л. І. Дембо, 
І. І. Євтіхієв, Б. В. Єрофєєв, Н. Д. Казанцев, 
М.  І.  Краснов, М.  В.  Сторожев, В.  С.  Ше-
лестов та ін.

Дослідження вказаних вчених базува-
лися на марксистсько-ленінських вченнях, 
оскільки в той час вважалося, що основою 

соціалістичного земельного права є  праці 
К.  Маркса, Ф.  Енгельса, В.  І.  Леніна та  рі-
шення партії, що стосувалися питань наці-
оналізації землі, права виключної власно-
сті держави на  землю, права землекорис-
тування соціалістичних підприємств (кол-
госпів радгоспів, міжгосподарських під-
приємств), організацій та  громадян. У  су-
спільній свідомості переважали стереотипи 
мислення, які базувалися на марксистсько- 
ленінській ідеології та  розвивалися в  пра-
цях цих вчених.

Уперше в  земельному праві поняття 
«правовий режим» використав І.  І.  Євтіхі-
єв, який в 1929 р. акцентував увагу на тому, 
що  для  окремих розрядів земель існують 
різні земельні режими, які  не  збігаються 
за обсягом [1, с.1].

А першою спробою в  юридичній літе-
ратурі дати загальне визначення право-
вого режиму землі в  СРСР була зроблена 
М.  І.  Красновим, який визначав правовий 
режим землі як встановлений нормами ра-
дянського права порядок належної пове-
дінки по  відношенню до  землі як  об’єкта 
права виключної власності держави, пра-
ва землекористування і  правової охорони, 
направленої на  забезпечення її  раціональ-
ного використання як загальної умови пра-
ці і основного (головного) засобу виробни-
цтва [2, с. 40-41].

З точки зору сучасного правового регу-
лювання, і  особливо тенденцій його роз-
витку, виявляється обґрунтованою вира-
жена в  земельно-правовій літературі дум-
ка про  те, що  правовий режим земель по-
винен визначатися передусім їх фактичним 
економічним призначенням, характером 
використання незалежно від їх місцезнахо-
дження, а також від того, в чиєму управлін-
ні і користуванні вони знаходяться.

Враховуючи революційні перетворен-
ня у  суспільстві на  початку ХХ століття, 
в тому числі, у правовідносинах власності 
на землю, що обумовлені формуванням ви-
ключної державної власності на землю, пе-

of the legal regime of land and its main fea-
tures, which are of a general nature and do 
not refl ect the characteristics of investment in 
regional development.
Keywords: legal regime of land, land as an 
object of investment, investment in land devel-
opment.
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реважна більшість радянської юридичної 
літератури із  земельного права присвяче-
на висвітленню питань поділу державно-
го земельного фонду за  цільовим призна-
ченням, основним критерієм при цьому 
стає мета використання земельної ділянки 
в господарській діяльності суб’єкта корис-
тування [3, 13-14].

При встановленні правового режиму 
тих чи інших категорій земель слід виходи-
ти не  тільки з  їх  основного господарсько-
го призначення і  підвідомчості, але також 
і з цілей дійсного використання землі тими 
чи іншими землекористувачами.

Беручи до відома вищевказане, найбільш 
повне та точне визначення правового режи-
му землі, на нашу думку, дав Г. А. Аксеньо-
нок, оскільки при розкритті даного поняття 
він не  враховував правовий режим якоїсь 
конкретної категорії землі (цільове призна-
чення), а розглянув цю дефініцію самостій-
но (універсально). Г.  А.  Аксеньонок зазна-
чав, що  в  юридичній літературі під право-
вим режимом окремих категорій чи  видів 
земель розуміється, перш за  все, встанов-
лений нормами права порядок відповід-
ної поведінки землекористувачів з  приво-
ду тієї чи іншої категорії земель як об’єкта 
права державної власності і права землеко-
ристування, направленої на  забезпечення 
правильного і  раціонального використан-
ня їх  шляхом наділення земельною право-
суб’єктністю конкретних землекористува-
чів та  відповідною компетенцією держав-
них органів по розпорядженню і  управлін-
ню державним земельним фондом чи окре-
мими категоріями (видами) земель [4, с. 55]. 
Це визначення є сталим у доктрині земель-
ного права та  використовується вченими 
з  урахуванням змін у  земельно-правових 
та суспільних відносинах.

Аналіз наукових праць в контексті пра-
вового режиму землі дає підстави говори-
ти про те, що їхні висновки та рекоменда-
ції були спрямовані на те, як забезпечити 
раціональне та  ефективне використання 

землі колгоспами, радгоспами і міжгоспо-
дарськими підприємствами, а  також гро-
мадянами.

При цьому питання щодо залучення ін-
вестицій в  освоєння земель спеціально 
у  науці земельного права не  розглядалося, 
оскільки вважали, що  це проблеми госпо-
дарської діяльності, предмет колгоспного 
права, а  не  земельного. Водночас в  аграр-
ному праві або  в  сільськогосподарсько-
му праві питання щодо використання зем-
лі для  залучення інвестицій, забезпечен-
ня інвестиційної діяльності також спеці-
ально не розглядалося, проте є предметом 
розгляду в науці господарського, цивільно-
го права, але в них розглядається інвестиції, 
які не пов’язані з землею.

Правові аспекти залучення інвестицій 
у  розвиток економіки Украї ни досліджу-
ються у  доктрині цивільного і  господар-
ського права такими вченими, як О. М. Він-
ник, Н. С. Кузнєцова, В. М. Коссак, В. В. По-
єдинок, В. С. Щербина.

Аналіз наукових праць з господарського 
та  цивільного права показує, що  у  цих ро-
ботах правове регулювання залучення ін-
вестицій в  економіку Украї ни розглядаєть-
ся без взаємозв’язку з правовими питання-
ми використання та  охорони землі на  на-
ціональному, регі ональному і  місцевому 
рівнях, а  також використання окремих зе-
мельних ділянок інвесторами.

Після проголошення незалежності 
Украї ни питання правового режиму землі 
стало предметом розгляду у  наукових пра-
цях В. І. Андрейцева, Г. І. Балюк, В. В. Бон-
дара, О.  А.  Вівчаренка, Т.  М.  Гапотченко, 
А. Й. Годованюк, Н. В.  Ільницької, Т. Г. Ко-
вальчук, П.  Ф.  Кулинича, А.  В.  Луняченка, 
В. Л. Мунтяна, В. В. Носіка, Ю. С. Петлюк, 
В. І. Семчика, Н. І. Титової.

Характерною ознакою сучасних науко-
вих досліджень земельно-правових про-
блем є правонаступність у розвитку науко-
вих ідей, поглядів, думок, висновків, реко-
мендацій, які були висловлені, обґрунтова-
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ні вченими в  теорії радянського земельно-
го права, щодо права власності на  землю, 
права землекористування, охорони і раціо-
нального використання земель, правового 
режиму земель окремих категорій.

Розглядалися як  загальні питання щодо 
правового режиму землі, так і спеціальні – 
правовий режим землі окремих категорій. 
Виходячи з  цього, можемо умовно поділи-
ти вчених на дві групи.

Вчені першої групи В. І. Андрейцев, Н. Ба-
рабаш, В. В. Носік, В. І. Семчик, В. Д. Сидор 
та  ін. визначали загальні питання правово-
го режиму, щодо розуміння даного понят-
тя та  його сутності. В  той же час ця гру-
па вчених розглядала правовий режим зе-
мель в двох різних аспектах: як основного 
націо нального багатства та  як  об’єкта пра-
ва власності.

Досліджуючи сутність правового режиму 
землі як основного націо нального багатства, 
В. І. Андрейцев визначає характерні ознаки 
цього поняття: а) пріоритетність у правово-
му регулюванні серед інших об’єктів націо-
нального багатства; б) підпорядкованість 
режимів інших об’єктів націо нального ба-
гатства по відношенню до основного об’єк-
та «земля»; в) обумовленість самостійно-
го правового регулювання відносин, в яких 
земля виступає як  самостійний об’єкт 
або  визначає особливості інших об’єктів, 
що біологічно з нею пов’язані чи розміщені 
на ній; г) приналежність землі як основного 
націо нального багатства на праві власності 
Українського народу; ґ) наявність особливо-
го режиму охорони земель державно-пра-
вовими засобами на національному й тран-
снаціональному рівнях [5, с.19].

Також В.  І.  Андрейцев розглядає право-
вий режим земель як встановлений норма-
тивно-правовий порядок, який визначає по-
ведінку суб’єктів земельних правовідносин 
щодо земель, земельних ділянок, як об’єктів 
права власності, управління, користування, 
відтворення, збереження та  охорони з  ме-
тою їх  раціонального (економного й  ефек-

тивного) використання і задоволення різно-
манітних потреб заінте ресованих осіб, захи-
сту їх земельних прав [6, с.158].

На думку В. І. Семчика, під правовим ре-
жимом земель слід розуміти встановлений 
правовими нормами порядок та  умови ви-
користання за  цільовим призначенням зе-
мель всіх категорій і форм власності на зем-
лю, забезпечення та охорону прав власників 
землі і  землекористувачів, здійснення дер-
жавного управління земельними ресурса-
ми, контролю за раціональним використан-
ням землі і  до  державного земельного за-
конодавства, ведення земельного кадастру, 
проведення землеустрою, моніторингу зем-
лі, справляння плати за землю і застосуван-
ня юридичної відповідальності за порушен-
ня земельного законодавства [7, с. 261-262].

Другу групу складають вчені Украї ни, 
значна більшість яких досліджувала пи-
тання правового режиму земель стосов-
но різних категорій: автомобільного тран-
спорту, земель промисловості, зв’язку, сіль-
ського господарства, рекреації, оздоров-
лення: О.  В.  Бевз, В.  В.  Бондар, Н.  В.  Бон-
дарчук, Н. Ю. Гальчинська, А. Й. Годованюк, 
О. В. Донець та ін.

В.  В.  Бондар визначає головною озна-
кою правового режиму земель міжнарод-
них автомобільних транспортних коридо-
рів в Україні правове забезпечення цільово-
го, раціонального та екологічно збалансова-
ного використання земель автомобільного 
транспорту під час будівництва доріг та екс-
плуатації об’єктів автомобільного транспор-
ту і дорожнього господарства [8, с. 76].

Більш широко розглядає юридичну при-
роду правового режиму земель транспорту 
Т. М. Гапотченко, яка до особливостей пра-
вового режиму цих земель відносить зв’я-
зок зі специфічними заходами щодо забез-
печення екологічної безпеки та охорону цих 
земель; резервування відповідних земель 
для  перспективного будівництва та  рекон-
струкції автомобільних доріг; основни-
ми правовими формами використання зе-
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мель дорожнього господарства є державна 
власність і право постійного користування, 
а можливість знаходження земельних діля-
нок у приватній власності стосується пере-
важно земель автомобільних доріг [9, с. 4].

Під правовим режимом земель рекреа-
ційного призначення М. М. Скляр пропонує 
розуміти встановлені нормами земельно-
го права суб’єктивні земельні права та юри-
дичні земельні обов’язки суб’єктів як  влас-
ників земель рекреаційного призначен-
ня, так і  землекористувачів) по  відношен-
ню до  земель рекреаційного призначення, 
порядок управління використанням і  охо-
роною земель рекреаційного призначен-
ня, правової охорони земель рекреаційного 
призначення, що спрямовані на забезпечен-
ня їх раціонального використання [10, с. 4].

У своєму дисертаційному досліджен-
ні Н.  Ю.  Гальчинська сформувала поняття 
«правового режиму земель промислових 
зон» як законодавчо забезпечений стан зе-
мельних відносин, у  яких землі промисло-
вих зон визнаються самостійними об’єкта-
ми правового регулювання, гарантується 
можливість здійснення і захисту суб’єктив-
них прав на земельні ділянки, визначають-
ся допустимі межі втручання органів дер-
жавної влади та місцевого самоврядування 
у здійснення прав на землю та забезпечен-
ня охорони і  раціонального використан-
ня землі як  об’єкта права власності укра-
їнського народу і основного націо нального 
багатства, що  перебуває під особливою 
охороною держави [11, с. 51].

Аналіз наукових праць показує, що  пра-
вовий режим земель як  об’єкта інвести-
ційного розвитку не  досліджувався. Дані 
роботи обмежувалися вивченням об’єкта, 
суб’єкта, але не  розглядалися в  контексті 
залучення інвестицій та  яким чином залу-
чати інвестиції в освоєння земельних діля-
нок. Тобто досліджувалися загальні ознаки 
правового режиму землі, за винятком праць 
В.  В.  Носіка, В.  І.  Семчика, Н.  Ю.  Гальчин-
ської, які  виділяли серед істотних ознак 

правового режиму землі інвестиційну озна-
ку. У визначеннях правового режиму землі, 
які були представлені вище, не йшла мова 
про землю з позицій залучення інвестицій 
в  економічний та  соціальний розвиток, за-
безпечення конкурентоспроможності під-
приємств або  суб’єктів господарювання, 
конкурентоспроможності міста, регі ону, 
субрегі ону. Це є  недоліком всіх визначень 
правового режиму землі.

Виходячи з  вищезазначеного, на  нашу 
думку, правовий режим землі слід розгля-
дати як  встановлений нормами права по-
рядок належної поведінки земекористува-
чів з приводу тієї чи іншої категорії земель, 
як основного націо нального багатства, на-
правленої на забезпечення правильного і 
раціонального використання земель суб’єк-
тами земельних відносин, з метою залучен-
ня інвестицій для забезпечення економіч-
ного та соціального розвитку, шляхом на-
ділення громадян, юридичних осіб, органів 
місцевого самоврядування та органів дер-
жавної влади. 

З економічним розвитком Украї ни, по-
явою вільних економічних зон, технопар-
ків, індустріальних парків починають з’яв-
лятися публікації, в яких розглядалися пи-
тання залучення інвестицій в освоєння зе-
мель. В Україні ринок земель є масштаб-
ним і славиться різноманітністю вибору 
для правильного й вигідного інвестування. 
В економічній доктрині вважається, що не-
рухомість і земля вважаються найменш ри-
зикованими і вигідними інвестиціями, які 
обов’язково принесуть інвесторові висо-
кий дохід. Збільшення інте ресу до залучен-
ня інвестицій в землю підштовхнуло вче-
них-юристів до дослідження питань право-
вого режиму землі як об’єкта інвестиційно-
го розвитку та інвестиційної діяльності. 

На думку В. В. Носіка, одним з напрямів 
подолання економічної, фінансової, соці-
альної кризи, у якій опинилася Украї на піс-
ля проведення за останні роки «ринкових 
реформ», є впроваджен ня на окремих тери-
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торіях нашої держави сприятливого інвес-
тиційного клімату з метою залучення про-
тягом певного періо ду внутрішніх і зовніш-
ніх інвестицій, ефективного розвитку під-
приємництва, відродження пріоритетних 
галузей промисловості, сільського госпо-
дарства, створення сучасної виробничої, 
транспортної і ринкової інфраструктури, 
організації максимальної зайнятості насе-
лення, поліпшення навколишнього при-
родного середовища [12, с. 49].

На питання інвестиційного розвитку у 
вільних економічних зонах звернув увагу 
В. В. Носік у своїх публікаціях, в яких про-
вів аналіз законодавчих актів щодо вільних 
економічних зон, звернув увагу на недоліки 
та прогалини чинного законодавства сто-
совно повноважень органів місцевого са-
моврядування, неоднозначності норм, які 
регулюють передачу в користування зе-
мельних ділянок органам господарсько-
го розвитку вільної економічної зони, які в 
свою чергу мають право надавати земельні 
ділянки в оренду суб’єктам підприємниць-
кої діяльності, що реалізують інвестиційні 
проекти; безспірним є те, що в спеціальних 
(вільних) економічних зонах, а також на те-
риторіях пріоритетного розвитку набуття і 
реалізація права на землю має здійснюва-
тися на основі норм Конституції Украї ни та 
чинного земельного й інших галузей законо-
давства з обов’язковим урахуванням вимог 
законодавства щодо територій зі спеціаль-
ним інвестиційним режимом [13, с. 12-17]. 
В. В. Носік визначає окремі ознаки, елемен-
ти, які притаманні правовому режиму зе-
мель на території вільних економічних зон. 
Аналізуючи ці ознаки, можемо розглядати 
правовий режим земель як встановлений 
спеціальними нормами права порядок на-
лежної поведінки суб’єктів інвестиційних 
відносин з приводу регулювання земельних 
правовідносин (їх структури, змісту) в ок-
ремих місцевостях, регі онах із спеціальним 
режимом економічної та інвестиційної ді-
яльності [12, с. 49-54].

Н. Ю. Гальчинська у своїх досліджен-
нях, присвячених правовому режиму про-
мислових зон, звертає особливу увагу на 
інвестиційну ознаку, адже вважає, що за-
лучення інвестицій в земельні ділянки, на 
яких розташовані об’єкти тих чи інших га-
лузей промисловості, а також вільні від за-
будови земельні ділянки несільськогоспо-
дарського призначення, є найбільш при-
вабливими для інвесторів та водночас на-
дійним засобом подолання негативних на-
слідків світової фінансової кризи для еко-
номіки Украї ни [11].

У наукових працях В. І. Семчика розгля-
нуті теоретичні положення і зміст інвес-
тиційних правовідносин в аграрній сфері 
Украї ни, стан та перспективи інвестуван-
ня сільського господарства, правовий ре-
жим іноземних інвестицій, проблеми за-
лучення інвестицій у соціальний розвиток 
села і сільськогосподарської кооперації, ві-
дображені теоретико-правові аспекти фор-
мування та розвитку аграрних інновацій-
них відносин в Україні, правові проблеми 
використання зовнішніх і внутрішніх інно-
вацій у сільськогосподарському виробни-
цтві та використанні земель сільськогоспо-
дарського призначення, розкриваються 
зміст законодавчого забезпечення порядку 
та умов використання інновацій у сільсько-
му господарстві й соціальній сфері села [14].

Ці автори розглядали інвестиції стосов-
но земель сільськогосподарського призна-
чення, а також визначали правовий режим 
іноземних інвестицій та правові проблеми 
залучення інвестицій у соціальний розви-
ток територій.

Викладене дозволяє зробити висновок, 
що вчені при визначенні правового режиму 
землі концентрували основну увагу на роз-
критті юридичної природи через істотні оз-
наки, які мають загальний характер і не від-
творюють особливостей залучення інвес-
тицій у розвиток територій.

Зроблені у роботах окремих авторів 
спроби розглянути окремі аспекти право-
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вого режиму землі у вільних економічних 
зонах на територіях пріоритетного розвит-
ку промислових зон не дають можливості 
повністю розкрити особливості правово-
го режиму землі як об’єкта інвестиційного 
розвитку на рівні територій та окремих зе-
мельних ділянок.

Усі вчені в різні періоди підступалися до 
аналізу правового режиму землі, але вони 
обмежувалися лише визначенням землі як 
об’єкта права, визначення правового ста-
новища суб’єктів здійснення прав на зем-

лю, але при цьому не було конкретного 
дослідження, пов’язаного із визначенням 
саме правового режиму землі для залучен-
ня інвестицій.

Немає відповіді на питання, за яких умов 
і з яких підстав залучати інвестиції в осво-
єння земель на території Украї ни. Не роз-
глядалися також питання про те, яким ви-
могам, з точки зору права, має відповідати 
земля, як територія і земельна ділянка, для 
того, щоб на цю територію йшли інвестиції, 
як національні, так і іноземні.
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