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Ê. Î. Äðåìëþãà*

ÍÀÁÓÒÒß ÏÐÀÂÀ ÎÐÅÍÄÈ ÇÅÌÅËÜÍÎ¯ Ä²ËßÍÊÈ:
ÏÐÀÂÎÂÅ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß

Â³äðîäæåííÿ çåìåëüíî-îðåíäíèõ â³äíîñèí íàïðèê³íö³ 1980-õ ðîê³â òà ¿õ
ðîçâèòîê ó 1990-õ ðîêàõ çóìîâèëè ôîðìóâàííÿ â ñèñòåì³ çåìåëüíîãî ïðàâà Óêðà¿íè
íîâîãî ïðàâîâîãî ³íñòèòóòó — ³íñòèòóòó îðåíäè çåìåëü. Â óìîâàõ ðåàë³çàö³¿ çåìåëüíî¿
ðåôîðìè â³äáóâàºòüñÿ ïîäàëüøå ðîçøèðåííÿ çåìåëüíî-îðåíäíèõ â³äíîñèí. Ïðè öüîìó
îðåíäà çåìë³ º îäí³ºþ ç îñíîâíèõ ôîðì çåìëåâèêîðèñòàííÿ ó ñ³ëüñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³.

Ïðàâîâèé ³íñòèòóò îðåíäè çåìåëü ïðîàíàë³çîâàíèé ó ïðàöÿõ
Â. ². Àíäðåéöåâà, ². À. Äìèòðåíêà, Î. Î. Ïîãð³áíîãî, Â. ². Ñåì÷èêà,
Í. ². Òèòîâî¿, Ì. Â. Øóëüãè, Â. Ç. ßí÷óêà, Í. Â. ²ëüíèöüêî¿, Ï. Ô. Êóëèíè÷à,
Â. Â. Íîñ³êà, Â. À. Ñîíþêà, Â. ². Ôåäîðîâè÷à, Â. Â. ßí÷óêà òà ³íøèõ íàóêîâö³â.
Îäíî÷àñíî ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ó íàóêîâèõ äîñë³äæåííÿõ â÷åíèõ á³ëüøå óâàãè
ïðèñâÿ÷åíî àíàë³çó ïîíÿòòÿ, þðèäè÷íèõ îçíàê îðåíäè çåìë³, äîãîâîðó îðåíäè
çåìë³, òîä³ ÿê ïðîáëåìàì çàêîíîäàâ÷îãî ðåãóëþâàííÿ íàáóòòÿ ïðàâà îðåíäè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðèñâÿ÷åíî çíà÷íî ìåíøå óâàãè.

Òîìó ìåòîþ äàíî¿ ñòàòò³ º òåîðåòè÷íèé àíàë³ç òåîðåòè÷íèõ ³ ïðàêòè÷íèõ
ïðîáëåì çàêîíîäàâ÷îãî çàáåçïå÷åííÿ ³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ íàáóòòÿ ïðàâà
îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Îñíîâó çàêîíîäàâñòâà ïðî îðåíäó çåìåëü ñêëàäàþòü Çåìåëüíèé êîäåêñ
Óêðà¿íè1  (äàë³ — ÇÊ Óêðà¿íè), Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó çåìë³” â³ä 6 æîâòíÿ
1998 ð. (â ðåäàêö³¿ â³ä 2 æîâòíÿ 2003 ð.)2  òà ³íø³ íîðìàòèâíî-ïðàâîâ³ àêòè
çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà.

ßê ïåðåäáà÷åíî ÷. 1 ñò. 2 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó çåìë³” â³äíîñèíè,
ïîâ’ÿçàí³ ç îðåíäîþ çåìë³, ðåãóëþþòüñÿ ÇÊ Óêðà¿íè, Öèâ³ëüíèì êîäåêñîì
Óêðà¿íè3  (äàë³ — ÖÊ Óêðà¿íè), Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó çåìë³”, çàêîíàìè
Óêðà¿íè, ³íøèìè íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè àêòàìè, ïðèéíÿòèìè â³äïîâ³äíî äî íèõ,
à òàêîæ äîãîâîðîì îðåíäè çåìë³. Ïðè öüîìó â ÷. 1 ñò. 6 öüîãî æ Çàêîíó çàçíà÷åíî,
ùî ï³äñòàâè òà ïîðÿäîê íàáóòòÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèçíà÷àþòüñÿ
òàêîæ Ãîñïîäàðñüêèì êîäåêñîì Óêðà¿íè.

Ì³æ òèì, ³ â ÖÊ Óêðà¿íè, ³ â Ãîñïîäàðñüêîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè4  âì³ùåíî
ëèøå ïî îäí³é ñòàòò³ (ñò. 792 òà ñò. 290 â³äïîâ³äíî), ñïåö³àëüíî ïðèçíà÷åí³é äëÿ
ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíî-îðåíäíèõ â³äíîñèí. Ïðè÷îìó é âîíè — áëàíêåòíîãî
õàðàêòåðó. Ó çâ’ÿçêó ç öèì ñïðàâåäëèâî çàçíà÷àº Ì. Â. Øóëüãà, ùî â³äíîñèíè ó
ñôåð³ îðåíäíîãî çåìëåêîðèñòóâàííÿ º ïðåäìåòîì íàñàìïåðåä çåìåëüíîãî
çàêîíîäàâñòâà, à öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³ íîðìè ìîæóòü çàñòîñîâóâàòèñÿ äî çåìåëüíèõ
â³äíîñèí ëèøå â òèõ âèïàäêàõ, êîëè ö³ â³äíîñèíè íå âðåãóëüîâàí³ çåìåëüíèì
çàêîíîäàâñòâîì5 . Àíàëîã³÷íà äóìêà âèñëîâëåíà é Í. Â. ²ëüíèöüêîþ6 .

© Äðåìëþãà Ê. Î., 2007
* àñï³ðàíò Þðèäè÷íîãî ³íñòèòóòó Ïðèêàðïàòñüêîãî íàö³îíàëüíîãî óí³âåðñèòåòó ³ìåí³ Âàñèëÿ Ñòåôàíèêà
(ì. ²âàíî-Ôðàíê³âñüê)
1 Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 25.10.2001 ð. // ÂÂÐ. — 2002. — ¹ 3-4. — Ñò. 92.
2 Ïðî îðåíäó çåìë³: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 06.10.1998 ð. (â ðåäàêö³¿ â³ä 02.10.2003 ð. // ÂÂÐ. — 2003. — ¹ 48. — Ñò. 381.
3 Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 16.01.2003 ð. // ÎÂÓ. — 2003. — ¹ 11. — Ñò. 461.
4 Ãîñïîäàðñüêèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 16.01.2003 ð. // ÎÂÓ. — 2003. — ¹ 11. — Ñò. 462.
5 Øóëüãà Ì. Â. Àêòóàëüíûå ïðàâîâûå ïðîáëåìû çåìåëüíûõ îòíîøåíèé â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ. — Õ., 1998. — Ñ. 132-
133; Øóëüãà Ì. Â. Àêòóàëüí³ ïðîáëåìè ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí â ñó÷àñíèõ óìîâàõ: Àâòîðåô.
äèñ. … ä-ðà þðèä. íàóê: 12.00.06 / Íàö³îíàëüíà þðèäè÷íà àêàäåì³ÿ ³ì. ßðîñëàâà Ìóäðîãî — Õ., 1998. — Ñ. 24.
6 ²ëüíèöüêà Í. Â. Îðåíäà çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ: ïðàâîâ³ àñïåêòè: Àâòîðåô. äèñ. …
êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.06 / ÍÀÍ Óêðà¿íè; ²íñòèòóò äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî. — Ê., 2001. — Ñ. 12.w
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Ó ïåð³îä ðîçðîáêè íîâîãî ÇÊ Óêðà¿íè â³äíîñèíè ç ïðèâîäó îðåíäè çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê áóëè âðåãóëüîâàí³ Çàêîíîì Óêðà¿íè â³ä 6 æîâòíÿ 1998 ð. “Ïðî îðåíäó
çåìë³”. Àëå âæå òîä³ ïðåäñòàâíèêàìè íàóêè çåìåëüíîãî ïðàâà Óêðà¿íè
âèñëîâëþâàëèñü îá´ðóíòîâàí³ ïðîïîçèö³¿ ïðî òå, ùî çåìåëüíî-îðåíäí³
ïðàâîâ³äíîñèíè ïîâèíí³ áóòè âðåãóëüîâàí³ ñàìå êîäèô³êîâàíèì íîðìàòèâíî-
ïðàâîâèì àêòîì çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè, à íå îêðåìèì çàêîíîì7 . Íà
æàëü, çàçíà÷åí³ íàóêîâ³ âèñíîâêè íå áóëè âðàõîâàí³ ïðè ïðèéíÿòò³ ÇÊ Óêðà¿íè.
Âèäàºòüñÿ, ùî â ö³é ÷àñòèí³ ÇÊ Óêðà¿íè ïîòðåáóº ³ñòîòíîãî äîïîâíåííÿ.

Íà ñüîãîäí³ ãë. 15 ÇÊ Óêðà¿íè ï³ä íàçâîþ “Ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ” ó
÷. 6 ñò. 93, ïðèñâÿ÷åí³é îðåíä³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ì³ñòèòü áëàíêåòíó íîðìó
ïðî òå, ùî â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³ ç îðåíäîþ çåìë³, ðåãóëþþòüñÿ çàêîíîì.

Ïîðÿäîê ïåðåäà÷³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â îðåíäó ÷àñòêîâî âðåãóëüîâàíèé
ñò. 124 ÇÊ Óêðà¿íè. ×. 2 ñò. 93 ÇÊ Óêðà¿íè âèçíà÷àº êîëî îñ³á, ÿêèì çåìåëüí³
ä³ëÿíêè ìîæóòü ïåðåäàâàòèñÿ â îðåíäó. Ï³äñòàâè, óìîâè òà ïîðÿäîê íàáóòòÿ
ïðàâà íà îðåíäó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çàçíà÷åíèìè ñóá’ºêòàìè âñòàíîâëåí³ íîðìàìè
ãë. 19 ðîçä³ëó IV ÇÊ Óêðà¿íè (ñò. ñò. 116, 118, 120, 122-126).

Ïðè öüîìó ÇÊ Óêðà¿íè äèôåðåíö³éîâàíî âèçíà÷àº ïîðÿäîê ïåðåäà÷³
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â îðåíäó, çàëåæíî â³ä ïåâíèõ êðèòåð³¿â.

Íàñàìïåðåä, ï³äñòàâè ³ ïîðÿäîê ïåðåäà÷³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â îðåíäó
çàëåæàòü â³ä îá’ºêòà çàçíà÷åíèõ â³äíîñèí. Òàê, ÿêùî îá’ºêòîì çåìåëüíî-îðåíäíèõ
â³äíîñèí º çåìåëüíà ä³ëÿíêà, ùî ïåðåáóâàº ó ïðèâàòí³é âëàñíîñò³, òî ¿¿ ïåðåäà÷à
â îðåíäó çä³éñíþºòüñÿ çà äîãîâîðîì îðåíäè ì³æ âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³
îðåíäàðåì (÷. 2 ñò. 124 ÇÊ Óêðà¿íè).

ßêùî æ çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïåðåáóâàº â äåðæàâí³é ÷è êîìóíàëüí³é âëàñíîñò³,
âîíà ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó íà ï³äñòàâ³ ð³øåííÿ â³äïîâ³äíîãî îðãàíó âèêîíàâ÷î¿
âëàäè àáî îðãàíó ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ øëÿõîì óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (÷. 1 ñò. 124 ÇÊ Óêðà¿íè).

×. 2 ñò. 6 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó çåìë³” âñòàíîâëþº äîäàòêîâå ïðàâèëî
ïðî òå, ùî â ðàç³ íàáóòòÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íà êîíêóðåíòíèõ çàñàäàõ
ï³äñòàâîþ äëÿ óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè º ðåçóëüòàòè àóêö³îíó ÷è êîíêóðñó.
Âèõîäÿ÷è ç³ çì³ñòó íîðìè çàãàëüíîãî õàðàêòåðó, ïåðåäáà÷åíî¿ ÷. 1 ñò. 124 ÇÊ
Óêðà¿íè, ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê, ùî ðåçóëüòàòè òàêîãî àóêö³îíó ÷è êîíêóðñó
ïîâèíí³ â êîæíîìó âèïàäêó ñëóãóâàòè ï³äñòàâîþ äëÿ ïðèéíÿòòÿ â³äïîâ³äíîãî
ð³øåííÿ îðãàíîì âèêîíàâ÷î¿ âëàäè ÷è îðãàíîì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ.
Ïðèíàã³äíî ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ÷èííå çåìåëüíå çàêîíîäàâñòâî íå âèçíà÷àº ïîðÿäêó
ïðîâåäåííÿ àóêö³îíó òà êîíêóðñó íà ïðèäáàííÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè,
ùî º ³ñòîòíèì íåäîë³êîì ñó÷àñíîãî çàêîíîäàâ÷îãî çàáåçïå÷åííÿ îðåíäè çåìåëü.

Ñïåöèô³÷íèì º òàêîæ ïîðÿäîê ïåðåäà÷³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â îðåíäó ó ðàç³
çì³íè ¿õ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ òà ³ç çåìåëü çàïàñó ï³ä çàáóäîâó. Â³äïîâ³äíî äî
÷. 3 ñò. 124 ÇÊ Óêðà¿íè ó òàêèõ âèïàäêàõ ïåðåäà÷à çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â îðåíäó
ãðîìàäÿíàì ³ þðèäè÷íèì îñîáàì çä³éñíþºòüñÿ çà ïðîåêòàìè â³äâåäåííÿ â ïîðÿäêó,
âñòàíîâëåíîìó ñò. ñò. 118 òà 123 ÇÊ Óêðà¿íè.

Î÷åâèäíî, ùî ó âèïàäêàõ, êîëè îðåíäàðåì º ô³çè÷íà îñîáà, çàñòîñóâàííþ
ï³äëÿãàòèìå ñò. 118 ÇÊ Óêðà¿íè. Ïðè öüîìó ìîâà ìîæå éòè ëèøå ïðî çàñòîñóâàííÿ
íîðì, âñòàíîâëåíèõ ÷. ÷. 6-11 çàçíà÷åíî¿ ñòàòò³, îñê³ëüêè ïðàâèëà, âèçíà÷åí³
³íøèìè ÷àñòèíàìè ñò. 118 ÇÊ Óêðà¿íè, º íîðìàìè ñïåö³àëüíîãî õàðàêòåðó ³ íå
ïðèçíà÷åí³ äëÿ ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíî-îðåíäíèõ â³äíîñèí. Ïðè ïåðåäà÷³ çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê â îðåíäó þðèäè÷íèì îñîáàì ïîâèííà çàñòîñîâóâàòèñÿ ñò. 123 ÇÊ Óêðà¿íè.

7 Øóëüãà Ì. Â. Àêòóàëüíûå ïðàâîâûå ïðîáëåìû çåìåëüíûõ îòíîøåíèé â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ. — Õ., 1998. —
Ñ. 139; ²ëüíèöüêà Í. Â. Âêàç. ïðàöÿ. — Ñ. 15.
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Ñò. 7 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó çåìë³” ïåðåäáà÷åíî ìîæëèâ³ñòü ïåðåõîäó
ïðàâà íà îðåíäó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äî ³íøèõ îñ³á ó ðàç³ ñìåðò³ ô³çè÷íî¿ îñîáè-
îðåíäàðÿ ÷è çàñóäæåííÿ éîãî äî ïîçáàâëåííÿ âîë³ àáî îáìåæåííÿ éîãî ä³ºçäàòíîñò³
çà ð³øåííÿì ñóäó. Ïðîòå óìîâè òà ïîðÿäîê òàêîãî ïåðåõîäó í³ Çàêîíîì Óêðà¿íè
“Ïðî îðåíäó çåìë³”, í³ ÇÊ Óêðà¿íè ÷³òêî íå âèçíà÷åí³.

Ïåðåâàíòàæåííÿ ÇÊ Óêðà¿íè áëàíêåòíèìè íîðìàìè ùîäî ðåãóëþâàííÿ
îðåíäè çåìåëü òà íåäîñòàòíÿ ÷³òê³ñòü çàêîíîäàâöÿ ó âèçíà÷åíí³ ïîðÿäêó ³ ï³äñòàâ
íàáóòòÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çóìîâëþº âèíèêíåííÿ áàãàòüîõ
òåîðåòè÷íèõ ³ ïðàêòè÷íèõ ïðîáëåì ó ïðîöåñ³ çàñòîñóâàííÿ ïðàâîâèõ íîðì ùîäî
íàáóòòÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Óñóíåííÿ íåäîë³ê³â çàêîíîäàâ÷îãî
ðåãóëþâàííÿ îðåíäè çåìåëü, íà íàø ïîãëÿä, ìîæëèâå çà óìîâè äîïîâíåííÿ ÇÊ
Óêðà¿íè îêðåìîþ ãëàâîþ, ïðèñâÿ÷åíîþ ðåãóëþâàííþ çåìåëüíî-îðåíäíèõ â³äíîñèí.
Êð³ì òîãî, ³ñòîòíîãî äîïîâíåííÿ íà ñüîãîäí³ ïîòðåáóº ãëàâà 19 ÇÊ Óêðà¿íè â
÷àñòèí³ âè÷åðïíîãî âèçíà÷åííÿ ï³äñòàâ, óìîâ òà ïîðÿäêó íàáóòòÿ ïðàâà îðåíäè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ð³çíèìè ñóá’ºêòàìè.

Ïîäàëüø³ íàóêîâ³ ðîçðîáêè, íà íàø ïîãëÿä, â ö³é ÷àñòèí³ ìîãëè áè ïîëÿãàòè
â îá´ðóíòóâàíí³ êîíêðåòíîãî çì³ñòó íîðì ïðî íàáóòòÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, ÿê ìàéáóòíüî¿ ñêëàäîâî¿ ÇÊ Óêðà¿íè.
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