
Проблеми, пов’язані з реалізацією прав  
за земельним законодавством України

Проведення в Україні земельної та аграрної реформ, внесення змін 
до вітчизняного земельного законодавства, прийняття нових норматив-
но-правових актів у галузі використання та охорони земель свідчить  
про зростання ролі земельного законодавства як ефективного регуля-
тора земельних відносин. Ґрунтуючись на конституційних  принципах 
правової держави, які передбачають верховенство закону, держава по-
винна забезпечити ефективну реалізацію закріплених у чинному за-
конодавстві земельних прав громадян, створивши необхідні для цього 
передумови. Вирішення цієї проблеми залишається на сьогодні акту-
альним завданням, оскільки проголошене право не завжди реалізується  
на практиці. 

Незважаючи на те, що питанням, пов’язаним зі сферою земельних пра-
вовідносин, приділяли значну увагу вчені-правознавці, зокрема В.І.  Анд-
рейцев, Г.І. Балюк, Ю.О. Вовк, В.К. Гуревський, А.П. Гетьман, І.І. Каракаш, 
П.Ф. Кулинич, В.Л. Мунтян, В.В. Носік, О.О. Погрібний, В.І. Семчик, Н.І. Ти-
това, Ю.С. Шемшученко, М.В. Шульга, В.З. Янчук, деякі форми та механізм 
реалізації земельних прав ще потребують вивчення.

Поняття «реалізація земельних прав» — одне з найважливіших у нау-
ці про земельне право. Воно означає процес втілення приписів правових 
норм земельного законодавства у сферу правомірної діяльності суб’єктів 
земельного права, що потребує розуміння факторів, які впливають на ви-
конання вимог земельного законодавства, та оцінки ефективності актів 
реалізації цього права. Категорією «механізм реалізації земельних прав» 
можна охопити весь процес реалізації земельного права, показати його 
в системно-динамічному вигляді. Аналіз механізму реалізації земельних 
прав дасть змогу розкрити його структуру, взаємозв’язок і взаємодію еле-
ментів у ньому.

Вивчення форм і механізму реалізації земельних прав неможливе без 
застосування комплексного наукового підходу, що має теоретичне і прак-
тичне значення. Проблеми, які виникають із реалізацією прав загалом і зе-
мельних прав зокрема, безпосередньо пов’язані з такими соціально-право-
вими явищами, як правове регулювання, правовідносини  та акти реалізації 
права, які також є об’єктами дослідження. 
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 Застосування земельного права розглядається як діяльність упов
новажених органів державної влади і місцевого самоврядування, що 
спрямована на виконання фізичними та юридичними особами, орга
нами державного управління нижчого рівня, іншими членами суспіль
ства встановлених нормами земельного права приписів і зобов’язань, 
на використання дозвільного права у своїх інтересах або в інтересах 
інших осіб чи суспільства
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lopment of Ukraine
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Одне з важливих завдань — вивчення ефектив-
ності реалізації прав на землю та механізму реалі-
зації земельних прав, закріпленого в земельному 
законодавстві України.

Для реалізації прав на землю передбачено по-
рядок, умови і форми їх забезпечення, дотримання 
зобов’язань, дозволів і заборон. У теорії права ви-
окремлюють три основні форми реалізації права: 
використання, дотримання, виконання   1.

Застосування земельного права розглядається як 
діяльність уповноважених органів державної влади 
і місцевого самоврядування, що спрямована на ви-
конання фізичними та юридичними 
особами, органами державного управ-
ління нижчого рівня, іншими членами 
суспільства  встановлених нормами 
земельного права приписів і зобов’язань, на вико-
ристання дозвільного права у своїх інтересах або в 
інтересах інших осіб чи суспільства. Правозастосов-
ний орган стимулює поведінку суб’єктів земельних 
відносин, спрямовує та контролює їх діяльність. 

Механізм реалізації прав на землю — це комп-
лекс взаємопов’язаних елементів правового регулю-
вання земельних відносин, що охоплює узгоджену 
систему земельного права, взаємозв’язок між нор-
мами, інститутами і підгалузями земельного права, 
якими встановлюються правила поведінки фізич-
них і юридичних осіб у сфері земельних відносин, 
діяльність органів державної влади та місцевого са-
моврядування, управління і контролю, а також пра-
восуддя, реалізацію норм земельного права з метою 
забезпечення гарантій прав на землю і створення 
організаційно-правових, економічних та соціаль-
них умов для безперебійного, стабільного, впоряд-
кованого здійснення земельних відносин   2. 

Важливе місце в цьому механізмі належить зе-
мельно-процесуальній формі реалізації прав на 
землю. В.І. Семчик розглядає її як установлений 
земельним законом порядок діяльності органів дер-
жавної влади та органів місцевого самоврядування 
щодо: віднесення земель до певної категорії, пере-
ведення їх з однієї категорії до іншої; забезпечення 
права власності на земельні ділянки і правового 
захисту цього права; передачі земельних ділянок у 
власність та надання в користування, у тому числі 
на умовах оренди; припинення і передачі прав на 

1 Див.:  А л е к с е е в  С . С .  Теория права. — М., 1994. —  С. 176—177 (Тут і далі — переклад 
автора).
2 Див.: С е м ч и к  В . І .  Гарантії прав на землю // Земельне право України: підруч. для студ. 
юрид. спец. вищ. навч. закл. / В.І. Семчик, П.Ф. Кулинич, М.В. Шульга. — К., 2008. —  С. 135.

землю; виконання обов’язків власниками землі й 
землекористувачами та забезпечення раціональ-
ного використання землі; відшкодування збитків 
власникам землі та землекористувачам і витрат 
сільськогосподарського й лісогосподарського ви-
робництва; контролю за використанням та охо-
роною земель, ведення державного земельного 
кадастру, здійснення моніторингу і землеустрою; 
дотримання земельного законодавства про прива-
тизацію та про ринок земель; вирішення питання 
про відповідальність за порушення земельного за-
конодавства та про розгляд земельних спорів. 

Основне призначення механізму реалізації прав 
на землю — забезпечення гарантій матеріального і 
процесуального права. На  це спрямовані розмежу-
вання та взаємодія при застосуванні матеріальних і 
процесуальних норм, визначення їх правового при-
значення. Кожній матеріальній земельно-правовій 
нормі відповідає процесуальна земельно-правова 
норма, яка разом з певними нормами інших галу-
зей права та іншими важелями організаційно-пра-
вового впливу забезпечує реалізацію матеріальних 
земельно-правових норм відповідно до способів га-
рантування прав на землю   3. 

Одним із напрямів підвищення ефективності 
механізму реалізації земельних прав є оптимізація 
земельного законодавства, яка полягає у вдоскона-
ленні цього механізму і створенні правових перед-
умов для найбільш результативного використання 
земельних прав. 

На забезпечення реалізації і гарантії земельних 
прав громадян були зорієнтовані 
реформування та впорядкування 
земельного законодавства, чітке, 
зрозуміле і досконале відтворення 
в ньому правил поведінки усіх учас-
ників  земельних відносин, способів 
і форм захисту прав на землю   4.

У земельному законодавстві передбачено три 
форми захисту суб’єктивних прав та законних інте-
ре сів власників земельних ділянок і землекористу-
вачів: судову, адміністративну та громадську. Як за-
значає В.К. Гуревський, останнім часом за захистом 
земельних прав громадяни частіше звертаються до 
суду   5.

3 Див.: С е м ч и к  В . І .  До питання про механізм реалізації права на землю громадянами та 
юридичними особами  // Право України. — 2009. — № 9. — С. 7—9.
4 Див.: С е м ч и к  В . І .  Контрольна діяльність органів виконавчої влади як гарантія захисту 
прав громадян на землю /  Матеріали міжнар. наук.-практ. конф. // Державний контроль за 
дотриманням земельного і екологічного законодавства: стан, проблеми та шляхи вдоскона-
лення. — 17 червня 2008 р. — К., 2009. — С. 11.
5 Див.: Г у р е в с ь к и й  В . К .  Правові гарантії виконання договорів купівлі-продажу зе-
мельної ділянки  // Наукові праці Одеської національної юридичної академії. — Т. 2. —  О., 
2003. — С. 179.

 Основне призначення механізму реалізації прав на землю — за
безпечення гарантій матеріального і процесуального права. 
На  це спрямовані розмежування та взаємодія при застосуванні 
матеріальних і процесуальних норм, визначення їх правового 
призначення

 Одним із напрямів підвищення ефективності механізму реалі
зації земельних прав є оптимізація земельного законодавства
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Погоджуємося з думкою В.В. Носіка, що у чин-
ному земельному законодавстві правове становище 
органів судової влади в державному регулюван-
ні земельних відносин традиційно розглядається 
крізь призму вирішення в судовому порядку лише 
земельних і пов’язаних із ними інших спорів   6. 

Форма реалізації норм права в Україні недоско-
нала, тому при вирішенні земельних спорів у судах 
виникають труднощі. Під час проведення узагаль-
нень та аналізу судової практики виявлено чимало 
суперечностей між правовими нормами та прога-
лини в них, що ускладнює формування однакової 
судової практики   7.

Особливого значення набувають організа-
ційно-правові та процедурні важелі забезпечен-
ня земельних прав різних осіб. Система розгля-
ду земельних спорів у нашій державі має багато 
недоліків, у ній не враховано положення ст. 124 
Конституції України про те, що юрисдикція судів 
повинна поширюватися на всі правовідносини. 
Земельні спори за чинним Земельним кодексом 
України (далі — ЗК) розглядають різні погоджу-
вальні комісії, створені відповідними радами, 
самі ради, зокрема й вищий законодавчий орган 
нашої країни, та судові органи.  Для забезпечення 
захисту порушених земельних прав громадян, ін-
ших власників і землекористувачів В.І. Андрейцев 
пропонує, врахувавши вітчизняний історичний 
досвід і практику деяких країн, створити в судо-
вій системі України спеціалізовані суди з розгляду 
земельних спорів   8.

Труднощі з розмежуванням компетенції су-
дів щодо розгляду таких спорів виникають через 
складність природи земельного права, особливості 
земельного законодавства, яке регулює відносини 
між суб’єктами права з метою забезпечення цих 
прав, а також раціонального використання та охо-
рони земель   9. 

6 Див.: Н о с і к  В .  Проблеми застосування у господарському судочинстві статті 13 Консти-
туції України щодо здійснення прав власника на землю від імені Українського народу  // Пра-
во України. — 2009. — № 9. — С. 30.
7 Див.: С т е ф а н ю к  В . С .  Систематизація законодавства та суди України / Матеріали між-
народної науково-практичної конференції // Систематизація законодавства в Україні: про-
блеми теорії і практики. — К., 1999. — С. 44.
8  Див.: А н д р е й ц е в  В . І .  Земельне право і законодавство суверенної України: Актуальні 
проблеми практичної теорії. — К., 2005. — С. 442.
9  Див.: С т а х у р с ь к и й  М. Проблеми визначення підвідомчості земельних спорів госпо-
дарським судам України // Право України. — 2009. — № 9. — С. 65.

Аналіз положень земельного законодавства, 
якими врегульовано процедуру вирішення земель-
них спорів, та відповідних положень цивільного 
процесу свідчить про те, що деякі юридичні при-
писи, які стосуються одних і тих самих питань, ви-
кладено з різним ступенем деталізації. Л.В. Лейба 

звертає увагу на те, що обсяг прав 
і обов’язків сторін при розгляді зе-
мельних спорів, визначений у зе-
мельному законодавстві, значно 

вужчий, аніж той, який закріплений у цивільно-
процесуальному законодавстві та стосується сторін 
земельного спору   10.

Земельні спори розглядають суди різної юрис-
дикції, дотримуючись діаметрально протилежних 
позицій у подібних справах і тоді, коли визначають 
юрисдикцію суду щодо розгляду спору, і коли засто-
совують норми права при вирішенні спору по суті. 
В Україні формується практика розгляду земельних 
спорів адміністративними і господарськими суда-
ми, що унеможливлює усталеність правоположень 
та належну реалізацію принципу правової визна-
ченості   11.

Погоджуючись із думкою О.О. Погрібного про 
те, що звернення до процесуальних питань вирі-
шення земельних спорів виходить за межі земель-
ного права, визнаємо за необхідне залишити інсти-
тут земельних спорів у межах останнього, а також 
акумулювати весь досвід вирішення таких спорів, 
відшукати їх спільні риси й особливості, система-
тизувати їх, запропонувати шляхи подолання кри-
зових явищ   12. 

Земельні спори поділяють на види: спори, які 
виникають з приводу надання земельних ділянок 
(серед них розрізняють спори щодо порушення 

правил надання земельних ділянок, 
а також порушення меж землекорис-
тування під час відведення земель-
них ділянок); спори, що виникають 
під час здійснення прав на викорис-
тання землі (вони містять спори з 

приводу втручання в господарську діяльність зем-
лекористувача, створення перешкод для нормаль-
ного здійснення правомочностей щодо володіння, 
користування і розпорядження  земельною ділян-
кою); спори, які виникають при вилученні земель-
них ділянок (до них належать спори стосовно неза-
конного рішення про вилучення земельної ділянки, 
незаконних вимог дострокового припинення до-
говору оренди землі у зв’язку з порушенням дого-
вірних зобов’язань орендарем); земельні спори, що 

10 Див.: Л е й б а  Л . В .  Земельні спори та порядок їх вирішення / За ред. проф. М.В. Шуль-
ги. — Х., 2007. — С.137.
11  Див.: О с е т и н с ь к и й  А .  Юрисдикція судів з розгляду земельних спорів: розмежуван-
ня чи конкуренція? // Право України. — 2009. — № 9. — С. 47.
12  Див.: П о г р і б н и й  О . О .  Щодо місця інституту земельних спорів у системі земельного 
права  // Право України. — 2009. — № 9. — С. 11.

 Особливого значення набувають організаційноправові та про 
цедурні важелі забезпечення земельних прав різних осіб

 Земельні спори розглядають суди різної юрисдикції, дотриму
ючись діаметрально протилежних позицій у подібних справах 
і тоді, коли визначають юрисдикцію суду щодо розгляду спору, 
і коли застосовують норми права при вирішенні спору по суті
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виникають з негаторних позовів; земельні спори, 
пов’язані із проведенням земельно-планувальних 
робіт; спори з приводу відшкодування збитків, за-
подіяних під час здійснення земельних правовідно-
син (серед них виокремлюють спори про стягнення 
за рішенням суду збитків, заподіяних правомірни-
ми діями, та збитків, заподіяних неправомірними 
діями)   13.

Відповідно до ч. 2 ст. 158 ЗК виключно судом 
вирішуються земельні спори з приводу володіння, 
користування і розпорядження земельними ділян-
ками, що перебувають у власності громадян і юри-
дичних осіб, а також спори щодо розмежування те-
риторій сіл, селищ, міст, районів та областей. 

Практика розгляду земельних спорів господар-
ськими судами в Україні свідчить про наявність у 
цій сфері багатьох прогалин, які іноді унеможлив-
люють оперативний та ефективний захист поруше-
ного права на землю   14. 

Для створення чітких та ефективних механіз-
мів захисту прав на землю потрібно уточнити спе-
ціальні засоби захисту прав на землю в 
ЗК, а також звузити компетенцію адмі-
ністративних судів у сфері земельних 
правовідносин   15.  

Важливе значення має профілак-
тика виникнення земельних спорів, 
яка полягає в удосконаленні земельного законо-
давства, зокрема матеріальних норм, більш чіткої 
регламентації правомочностей суб’єктів земельних 
правовідносин і усунення конф ліктних ситуацій, 
процесуальних норм права, які забезпечують за-
стосування земельних матеріальних норм, а також 
нормативних актів, що забезпечують застосування 
цих норм. 

Слід вдосконалити і процедуру доведення до 
відома всіх громадян та юридичних осіб про но-
воприйняті нормативно-правові акти в галузі зе-
мельних відносин. Запорука підвищення право-
свідомості суб’єктів земельних правовідносин та 

13  Див.: Д ж а в а д о в  И . А .  Рассмотрение земельных споров: теория и основы практики 
регулирования по законодательству Украины, Российской Федерации и Азербайджана  // 
Держава і право. Збірник наукових праць. Юридичні і політичні науки. — Вип. 35. — К., 
2007. —  С. 396—397.
14   Див.: П о д ц е р к о в н и й  О .  Способи захисту прав у земельних відносинах // Право 
України. — 2009. —    № 9. — С. 34. 
15  Див.: Та м  с а м о .  — С. 39.

усунення значної кількості причин і умов, через 
які виникають земельні спори, — обов’язкове опу-
блікування в установлених періодичних виданнях 
новоприйнятих нормативно-правових актів та 
змін до них. 

Не менш важливим напрямом профілактики 
виникнення земельних спорів є правове забезпе-
чення діяльності посадових осіб, від яких зале-

жить результат розгляду спорів цієї 
категорії. Правильному вирішенню 
земельних спорів сприяють також 
узагальнення судової практики 
роз гляду справ з найбільш склад-
них питань та винесення пленума-
ми судів ухвал і постанов   16.

Проведення земельної рефор-
ми буде успішним за умови цілеспрямованого 
формування нових і вдосконалення створених 
земельно-правових механізмів реалізації прав на 
землю. У зв’язку з цим необхідно прийняти дер-
жавну програму розвитку земельного законодав-
ства відповідно до основ них напрямів соціально-
економічного розвитку країни.  

Отже, механізм реалізації земельних прав стано-
вить систему правових засобів, пов’язаних із діяль-
ністю суб’єктів земельного права, органів державної 
влади та місцевого самоврядування, які визначають 
юридичний порядок здійснення суб’єктивних зе-
мельних прав і юридичних обов’язків. 

Основним засобом трансформування суб’єк-
тив них земельних прав у фактичну правомірну по-
ведінку людей, в реальні суспільні земельні відно-
сини, а також засобом здійснення дій і правочинів, 
спрямованих на застосування правових можли-
востей у галузі використання та охорони земель, 
є акти реалізації земельних прав як самостійний 
елемент механізму реалізації цих прав. 

Ефективність реалізації земельних прав — це 
особлива якісна характеристика процесу втілення 
в життя земельно-правових приписів шляхом здій-
снення суб’єктивних земельних прав і юридичних 
обов’язків. Вона залежить від ступеня практичної 
реалізації положень земельного законодавства, со-
ціальної корисності отриманих результатів і рівня 
досконалості використаних юридичних засобів.

16 Див.: П е т р и к  В . А .  Характеристика основных причин возникновения земельных спо-
ров и пути их профилактики // Вісник аграрної науки Південного регіону. Сільськогосподар-
ські та біологічні науки. — О., 2006. — Вип. 7. — С. 49.

 Проведення земельної реформи буде успішним за умови ціле
спрямованого формування нових і вдосконалення створених зе
мельноправових механізмів реалізації прав на землю. У зв’язку з 
цим необхідно прийняти державну програму розвитку земель
ного законодавства відповідно до основних напрямів соціаль
ноекономічного розвитку країни

Ефективність реалізації земельних прав залежить від ступеня 
практичної реалізації положень земельного законодавства, со
ціальної корисності отриманих результатів і рівня доскона
лості використаних юридичних засобів
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