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ВИКУП ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ З МОТИВІВ СУСПІЛЬНОЇ
НЕОБХІДНОСТІ ТА КУПІВЛЯ/ПРОДАЖ ЗЕМЛІ

Для дотримання конституційних прав, пов’язаних з правом на земе9
льну ділянку, немає дрібниць. Вивчення деталей, нюансів земельного
законодавства для юридично грамотного виконання земельно9правових
норм, аналіз найдрібніших (можливих) порушень, — усе це питання над9
звичайно актуальні для України сьогодні. Виявлення окремих прогалин
у земельному законодавстві потребує копітких спостережень і аналізу
конкретних недостатньо глибого вивчених або невдало юридично сфор9
мульованих питань. Одне з них — викуп та купівля*продаж землі
(земельних ділянок) — якраз і потребує такого дослідження. І хоч
проблема вже давно, ще до революції, привертала увагу юристів, питання
не знайшло однозначного розв’язання в працях юристів.

Це єдине питання — в центрі уваги нашої статті.

Ключові слова: купівля9продаж земельної ділянки, викуп землі,
право власності / позбавлення права власності на землю, припинення
майнових прав.

Земельний кодекс [ч. 1 ст. 153] передбачає, що ніхто не може бути позбавлений
права власності на земельну ділянку, крім випадків, передбачених Земельним ко9
дексом та іншими законами України. У статті 51 Закону “Про власність” зазначе9
но, що громадянин не може бути позбавлений права власності на земельну ділянку
поза його волею не інакше, як тільки на підставі рішення суду, у випадках, передба9
чених законодавчими актами.

Однією з підстав позбавлення права власності на земельну ділянку є її викуп з
мотивів суспільної необхідності. ЗК [ч. 1 ст. 146; ч. 1 ст. 149] передбачає, що
органи державної влади та органи місцевого самоврядування, відповідно до їхніх
повноважень, визначених цим Кодексом, мають право викупу земельних ділянок,
які перебувають у власності громадян та юридичних осіб. У ч. 2 ст. 146 зазначено,
що власник земельної ділянки не пізніше, ніж за один рік до майбутнього викупу
має бути письмово попереджений органом, який приймає рішення про її викуп.
Ч. 3 ст. 146 Земельного Кодексу передбачає, що викуп земельної ділянки прово9
диться за згодою власника. А відповідно до ч. 4 цієї статті, у разі незгоди власника
земельної ділянки з викупною вартістю, питання вирішується судом.

Як видно, відповідно до ЗК викуп може бути застосовано у двох випадках:
якщо власник дає на це згоду, викуп проводиться уповноваженими на те органами,
а якщо власник не погоджується на це, викуп проводиться за рішенням суду, на
підставі позову зацікавленого органу.
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Вважаємо, що насамперед існування ст. 146 у такій редакції не відпові/
дає вимогам деяких інших законодавчих актів. Якщо вказаний викуп земе9
льної ділянки справедливо вважати позбавленням права власності, то позасудовий
викуп земельної ділянки неможливий в силу ст. 51 Закону “Про власність”. Отже,
зазначені в ЗК органи не можуть мати права приймати рішення про викуп
земельної ділянки, а лише ініціюють проведення викупу. Тому доцільно було б
у ст. 146 ЗК передбачити, що право власності припиняється рішенням суду за
позовом компетентного органу.

Якщо ж викуп земельної ділянки не вважати позбавленням права власності,
виходячи з того, що він проводиться за згодою власника, в розумінні ст. 146 ЗК, то
за даних умов взагалі немає підстав вести мову про викуп. Ст. 14 Конституції
України передбачає, що право власності на землю набувається і реалізується гро9
мадянами, юридичними особами та державою виключно відповідно до закону. За9
конодавство ж не передбачає спеціальних обмежень для набуття права власності
державою чи територіальними громадами, або ж для відчуження права власності на
землю фізичними і юридичними особами цим органам. Професор В. І. Семчик
зазначає, що “земельне право використовує цивільне з питань власності, припинен9
ня майнового права, і т. д.”[5, 36]. Якщо сторони, за даних умов, дійдуть згоди щодо
відчуження земельної ділянки державному чи муніципальному органу, то, однозна9
чно, між ними виникають відносини, які регулюються договором купівлі*про*
дажу, а не договором викупу, який передбачений ч. 3 ст. 153 ЗК, тому виникають
сумніви щодо самої можливості існування такого договору.

Отже, загалом можна виділити такі відмінності між продажем землі з волі
власника і її примусовим викупом:

По/перше, купівля9продаж передбачає згоду сторін, а позбавлення права влас9
ності її не потребує. Як зазначає професор В. В. Луць договору властиві такі
ознаки: 1) в договорі виявляється воля не однієї особи (сторони), а двох чи
кількох, причому волевиявлення учасників за своїм змістом повинне збігатися і
відповідати одне одному; 2) договір — це така спільна дія осіб, яка спрямована на
досягнення певних цивільно9правових наслідків…[6, 18]. За умов викупу земель9
ної ділянки виявляється воля лише державних органів, воля ж власника, навпа9
ки, спрямована проти позбавлення права власності. Крім того, викуп землі не є
спільною дією сторін, оскільки власник землі взагалі ніяких дій не вчиняє і не
бажає настання якихось цивільно9правових наслідків.

По/друге, продавець несе відповідальність за приховані недоліки майна, що на9
вряд чи можна вважати справедливим при позбавленні права власності на земель9
ну ділянку у суспільних інтересах. Відповідно до ст. 234 Цивільного кодексу 1964
р. (далі ЦК), покупець має право на відшкодування збитків, якщо майно виявилося
неналежної якості. Вважається доцільним погодитись з думкою Н. Л. Дювернуа,
що особа, в якої примусово припиняється право власності, ні в якому разі не
може бути притягнута до відповідальності за приховані недоліки, оскільки
вона взагалі не думала відчужувати певне майно, не виявляла такого бажання [4,
191]. При викупі землі власник відіграє скоріше пасивну, ніж активну роль.
Його обов’язком може бути хіба що утримання від дій, які можуть перешкодити
законним діям компетентних державних органів при здійсненні ними своїх пов9
новажень щодо викупу землі. Ці органи повинні мати належне уявлення про пред9
мет викупу, оскільки саме вони виявляють зацікавленість у ньому. А, отже, обов’я*
зок виявлення недоліків майна і відповідальність за їх невиявлення повинна
бути повністю покладена на орган, який порушує питання про викуп землі.

По/третє, викупу земельної ділянки не зможе перешкодити її арешт. Накла9
дання арешту на майно застосовується як спосіб забезпечення цивільного позо*
ву [ст. 152 ЦПК, ст. 67 ГПК] і як спосіб забезпечення цивільного позову і можли9
вої конфіскації майна в кримінальному судочинстві [ст. 186 КПК]. При проведен9
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ні викупу землі у зв’язку із суспільною необхідністю є другорядною наявність
певних претензій на предмет викупу, оскільки першочерговою є необхідність
суспільства в цій землі. Не викликає сумніву те, що власник може бути позбав9
лений права власності на арештоване майно, оскільки воно все ще є у його власно9
сті, хоча він може бути обмежений у його здійсненні. У будь9якому випадку вар9
тість землі підлягає відшкодуванню у повному обсязі, включаючи всі збитки і
упущену вигоду, крім того [відповідно ч. 2 ст. 51 Закону “Про власність”], власни9
ку може бути надана інша земельна ділянка. Особи ж, які мають певні претензії
щодо предмета викупу, можуть [відповідно ст. 107 ЦПК] виступити в суді як треті
особи, які заявляють самостійні вимоги на предмет спору.

По/четверте, викуп припиняє зобов’язальні і речові права щодо земельної
ділянки.

Якщо вимоги суспільної необхідності припиняють право власності, яке є най9
більш повним і носить абсолютний характер, то, очевидно, що вони можуть припи9
нити і відносне право на предмет викупу. При викупі земельна ділянка набуває
характеристик майна, яке вилучене з цивільного обороту, бо майбутній власник
відомий наперед, і ніхто інший не може її придбати. Це призводить до недійсності,
наприклад, договору застави, найму, довічного утримання у зв’язку із “юридичною
смертю” предмета договору. Професор Л. А. Кассо передбачав, що при заставі в
інтересах заставодержателя відповідна частина боргу повинна погашатися з упла9
чених грошей [7, 156]. Ці договори можуть бути переукладені за умови надання
власнику іншої земельної ділянки і при наявності згоди сторін. Аналогічно, як і
при арешті майна, зацікавлені особи можуть виступати як треті особи, які заявля9
ють самостійні вимоги на предмет викупу, і вимагати компенсації.

При викупі земельної ділянки, безперечно, припиняються і речові права на
неї, що є неприпустимим при купівлі*продажу. На думку В. В. Безбаха, примусо9
вий характер переходу права власності зумовлює припинення речових прав. Пра9
во проживання, узуфрукт, емфітевзис, сервітут припиняються шляхом їх заміни
правом на отримання відшкодування [1, 36]. Стаття 412 ЦК 2003 року передбачає
припинення права користування земельною ділянкою для сільськогосподарських
потреб у разі викупу земельної ділянки з метою суспільних потреб. Викуп пови9
нен припинити сервітут на земельну ділянку. Думка оплатності припинення серві9
туту із ініціативи органів влади висловлювалася і в дореволюційному російсько9
му праві [3]. Вбачається, що при викупі земельної ділянки у зв’язку із суспільною
необхідністю, як правило, змінюється її цільове призначення, оскільки без такої
зміни немає смислу його проводити, бо сама “необхідність” передбачає відсутність
певних благ у суспільстві, які можуть виникнути при викупі землі. Викуп землі
повинен припиняти право користування чужою земельною ділянкою для забудови,
право на прийняття спадщини, на концесію й інші можливі речові права, що варто
законодавчо передбачити.

По/п’яте, викуп земельної ділянки не може бути заперечений тим, що вона
була відчужена в особи, яка не була її власником і що вона підлягає віндикації. За
загальним правилом власник може витребувати майно з чужого незаконного доб9
росовісного володіння у випадках, коли це майно було загублене ним або особою,
якій він передав його у володіння; коли воно було викрадене у нього або у володі9
льця; коли воно вибуло з їх володіння іншим проти їх волі. Саме за умов третього
випадку (наприклад, при шахрайстві) власник може вимагати віндикації земельної
ділянки у незаконного добросовісного володільця. Однак, навряд чи власник може
витребувати землю після проведення її викупу. Діяльність державних органів
при проведенні викупу землі однозначно спрямована на позбавлення права
власності на неї. Для задоволення вимог суспільної необхідності питання, хто
саме є власник майна відходить на другий план, оскільки необхідним є лише певне
визначене майно. Варто погодитись з думкою М. Венеціанова про те, що експроп9
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ріація дійсна проти будь9якого суб’єкта майнового права, і тому не має значення,
яка особа буде учасником проведення акціїї [2, 54]. Однак це не може перешкоди9
ти власникові земельної ділянки вимагати у добросовісного володільця повернен9
ня компенсації, яку він отримав при її викупі.

Інтересно, що питання відмінності експропріації від купівлі9продажу активно
розглядалося (і вважалося вирішеним!) ще в дореволюційній російській юриди9
чній літературі. Професор Г. Ф. Шершеневич [8, 208], зокрема, зазначав, що для
експропріації (під якою розумілося і позбавлення права власності на земельну
ділянку з мотивів суспільної необхідності) є необхідним примус; тому не є екс9
пропріацією намагання вмовити власника до передачі своєї ділянки шляхом
продажу [8, 208]. Такої ж позиції дотримувалися Л. А. Кассо [6, 154], М. Венеціанов
й інші юристи [2, 56].

Таким чином, відчуження власником, за своєю згодою, земельної ділянки дер9
жавному органу чи органу місцевого самоврядування не можна вважати вику/
пом, оскільки воно має усі ознаки купівлі/продажу. Тому навряд чи можна
вважати необхідним законодавче закріплення такої спеціальної юридичної конс9
трукції як викуп земельної ділянки з вимог суспільної необхідності при згоді на це
її власника.
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ВЫКУП ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ПО МОТИВАМ
ОБЩЕСТВЕННОЙ НЕОБХОДИМОСТИ

И КУПЛЯ/ПРОДАЖА ЗЕМЛИ

РЕЗЮМЕ

Проанализированные и описанные отличия — особенности выкупа
земельных участков и купли9продажи их свидетельствуют, что вряд
ли следует считать необходимым законодательное закрепление такой
специальной юридической конструкции, как выкуп земельного учас*
тка по мотивам общественной необходимости при согласии на
это его собственника.

Ключевые слова: купля9продажа земельного участка, выкуп зем9
ли, право собственности / лишение права собственности на землю,
прекращение имущественных прав.
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