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У статті земельна ділянка розглядається як об’єкт правового регулювання, що виступає складовою частиною 
навколишнього природного середовища, засобом виробництва і просторовим базисом для розміщення різноманіт-
них об’єктів. Визначено основні ознаки земельної ділянки. Встановлено, що ознаки земельної ділянки необхідні для 
індивідуалізації та ідентифікації земельної ділянки. Доводиться, що ознаки земельної ділянки дозволяють класифі-
кувати земельні ділянки та визначити їх правовий режим.

Ключові слова: земля, земельна ділянка, земельні відносини, земельне законодавство, природний ресурс, 
нерухомість, засіб виробництва.

В статье земельный участок рассматривается как объект правового регулирования, который выступает состав-
ляющей частью окружающей среды, средством производства и пространственным базисом для размещения раз-
нообразных объектов. Определены основные признаки земельного участка. Установлено, что признаки земельно-
го участка необходимы для индивидуализации и идентификации земельного участка. Доказывается, что признаки 
земельного участка позволяют классифицировать земельные участки и определяют их правовой режим.

Ключевые слова: земля, земельный участок, земельные отношения, земельное законодательство, природный 
ресурс, недвижимость, средство производства.

In a publication land plot is researching as object of the legal adjusting, which comes forward component part of natural 
environment, mean of production and spatial base for placing of various objects. Basic properties and features of land plot 
are defined. It was established that the characteristics of land plot required for individualization and identification. It was 
proved that the characteristics of land plot help to classify lot lands and determine their legal regime.
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Постановка проблеми. Актуальність теми до-
слідження зумовлена якісно новим станом правово-
го регулювання земельних відносин, що стосуються 
правового режиму земельних ділянок. Взаємовід-
носини людина – земля розвиваються разом з люд-
ським суспільством. Особливо складну роль вони 
відіграють в Україні, де існують багата земля і 
сприятливі природно-кліматичні фактори для ефек-
тивного ведення господарства. Звичайно ж, усі кра-
їни знаходяться в різних умовах і на різних етапах 
суспільного розвитку, проте не можна проводити 
реформування взаємовідносин людина – земля, не 
враховуючи об’єктивних змін і тенденцій, що відбу-
ваються у світі.

Важливість вивчення ознак земельної ділянки 
пов’язана з їхнім економічним, соціальним і еколо-
гічним значенням в сучасних умовах. Поняття «зе-
мельна ділянка», її ознаки визначають об’єкт пра-
ва власності, права землекористування, інші прав 
на землю, зміст цих прав, в ряді випадків – умови 
їхньої реалізації та захисту. Власникові, землеко-
ристувачеві, орендареві земельної ділянки важливо 
бути впевненим в приналежності йому земельної 
ділянки, яка є сформованим об’єктом прав і право-
відносин. Особи, які використовують земельну ді-
лянку, повинні знати, на яку саме просторову сферу 
поширюються їх права. З питаннями, пов’язаними 
з виникненням, зміною та припиненням існуван-
ня земельних ділянок, постійно стикаються в своїй 
практиці органи державної влади та місцевого само-
врядування. Юридична доля земельних ділянок як 
об’єктів земельних правовідносин обумовлена реа-
лізацією таких функцій управління в сфері викорис-
тання та охорони земель, як територіальне плануван-
ня, надання земельних ділянок та їх вилучення для 
суспільних потреб, переведення земельних ділянок з 
однієї категорії земель в іншу, землеустрій, ведення 
державного земельного кадастру, реєстрація прав на 
земельні ділянки тощо.

В вітчизняній земельно-правовій науці до-
слідженню правового режиму земельної ділянки 
присвячені праці таких науковців, як В.І. Андрей-
цев, В.К. Гуревський, А.П. Гетьман, І.І. Каракаш,  
П.Ф. Кулинич, В.Л. Мунтян, В.В. Носік, О.О. По-
грібний, В.І. Семчик, Н.І. Титова, В.І. Федорович,  
Ю.С. Шемшученко, М.В. Шульга та ін. Сьогодні 
створена серйозна правова база регулювання зе-
мельних відносин в умовах формування ринкових 
відносин в Україні, прийнято і діє новітнє земельне 
законодавство в наведеній галузі суспільних відно-
син. У зв’язку з цим необхідні нові підходи до аналі-
зу і дослідження ознак земельної ділянки.

Завдання даного дослідження полягає в аналізі 
властивостей і ознак земельної ділянки як об’єкту 
правового регулювання з метою удосконалення зако-
нодавчого забезпечення функціонування земельних 
відносин.

Переходячи до викладення основного матеріалу,  
хочемо зазначити, що особливий статус землі за-
кріплено у ст. 14 Конституції України та у ст. 1 Зе-
мельного кодексу України, відповідно до яких земля 

є основним національним багатством, що перебуває 
під особливою охороною держави [1; 2].

Варто зазначити, що поняття землі і земельної ді-
лянки не співпадають. В приватній власності можуть 
знаходитись тільки індивідуально визначені, виділе-
ні в натурі на місцевості земельні ділянки, що мають 
встановлені межі і розрізняються за цільовим при-
значенням. Правовий статус земельної ділянки вклю-
чає цільове призначення, дозволене використання 
і зареєстровані в установленому порядку права на 
цю земельну ділянку. Чинне земельне законодавство 
чітко визначає лише поняття цільового призначення 
категорій земель, а не конкретних земельних діля-
нок, розглядаючи їх як рівнозначні. Суворе цільове 
призначення земельної ділянки є одним з основних 
принципів земельного права, оскільки від цього за-
лежить правовий режим земельної ділянки. Кожна 
земельна ділянка, незалежно від форми власності чи 
використання, має конкретне цільове призначення. 
Цільове призначення земельної ділянки являє со-
бою встановлені законодавством та конкретизовані 
відповідними органами влади допустимі межі ви-
користання земельної ділянки громадянами та юри-
дичними особами. Основою для визначення цільово-
го призначення земельної ділянки є її належність до 
відповідної категорії земель.

Земельний кодекс України в ст. 79 визначає зе-
мельну ділянку як частину земної поверхні з уста-
новленими межами, певним місцем розташування, 
з визначеними щодо неї правами [2]. Виходячи з 
законодавчого визначення ми можемо виділити на-
ступні ознаки земельної ділянки: це частина земної 
поверхні; вона має установлені межі; певне місце 
розташування; визначені щодо неї права. Проблем-
ною, на думку автора, є саме четверта ознака. Адже 
законодавець говорить лише про визначені щодо зе-
мельної ділянки права. Проте слід враховувати той 
факт, що земельна ділянка може мати обмеження і 
обтяження, на ній можуть бути розташовані об’єкти 
нерухомості, багаторічні насадження, природна рос-
линність тощо. Стаття 13 Конституції проголошує, 
що власність зобов’язує [1], тому було б доцільно го-
ворити і про обов’язки щодо земельної ділянки.

Отже, серед можливих об’єктів земельних право-
відносин земельна ділянка займає особливе місце. 
Земельна ділянка відрізняється від інших об’єктів 
земельних правовідносин тим, що являє собою інди-
відуально-визначений об’єкт, ознаки якого можуть 
бути встановлені на основі аналізу норм земельного 
законодавства. Земельна ділянка як частина поверх-
ні землі має сукупність різноманітних екологічних, 
економічних, соціальних, правових властивостей і 
характеристик. Земельна ділянка є частиною навко-
лишнього природного середовища, засобом вироб-
ництва в сільському і лісовому господарстві, про-
сторово-територіальним базисом для розміщення 
різноманітних об’єктів, місцем розселення людей 
тощо – ці властивості навряд чи можна назвати пра-
вовими. Одночасно екологічне, економічне, соціаль-
не значення земельної ділянки визначає її правові 
властивості. Земельна ділянка має властивості таких 
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правових понять, як «природний об’єкт», «природ-
ний ресурс», розглядається як «нерухоме майно» і як 
«об’єкт земельних правовідносин».

Виникнення, зміна і припинення існування зе-
мельних ділянок є результатом реалізації земель-
них правовідносин організаційного характеру, 
пов’язаних з територіальним плануванням, надан-
ням земельних ділянок, вилученням (викупом) зе-
мельних ділянок з метою суспільної необхідності та 
для суспільних потреб, переведенням земельних ді-
лянок з однієї категорії земель в іншу, землеустроєм, 
веденням земельного кадастру, державною реєстра-
цією прав на земельні ділянки тощо.

Під ознаками земельної ділянки як об’єкта зе-
мельних правовідносин слід розуміти місце роз-
ташування, площу, межі земельної ділянки, її ка-
дастровий номер, цільове призначення і дозволене 
використання, встановлені на земельну ділянку пра-
ва, обмеження цих прав і обтяження земельної ді-
лянки, економічні характеристики (в тому числі роз-
міри плати за землю), якісні характеристики (в тому 
числі показники родючості), наявність на земельній 
ділянці об’єктів нерухомого майна.

Безумовно, ознаки земельної ділянки є юридично 
значимими. Це пов’язано з тим, що вони, по-перше, 
характеризують земельну ділянку як юридичну кате-
горію – об’єкт земельних правовідносин, по-друге, 
закріплені в законодавстві, і, по-третє, фіксуються в 
державному земельному кадастрі.

На думку автора, індивідуалізація земельної ді-
лянки заснована на такій її властивості, як просторо-
ва обмеженість. Просторова обмеженість земельної 
ділянки пов’язана з тим, що будь-яка земельна ділян-
ка має певне місце розташування, площу і визначе-
ний контур меж. Обмеженість землі визначається її 
природним походженням. Вона дана людству в роз-
мірі поверхні нашої планети, її не можна ні зменши-
ти, ні збільшити. Люди змушені користуватися тією 
об’єктивно даною їм територією, визначеною при-
родою. Особливо це стосується її кращої частини – 
родючого шару, розміри якого від халатного і марно-
тратного з ним поводження можуть скорочуватись, 
що нерідко і відбувається в дійсності.

Локалізованість земельних ділянок за місцем 
розташування також визначається природним похо-
дженням. Кожна конкретна ділянка землі знаходить-
ся в суворо визначеній географічній точці і не може 
бути силами людини перенесена на інше місце. Мо-
жуть змінюватись її власники, користувачі, орендарі, 
а сама ділянка зберігається завжди на тому ж місці. 
Але для того, щоб визначити право власності чи пра-
во користування конкретного суб’єкту, якому надана 
земельна ділянка, межі її вимагають уточнення за 
правилами землеустрою. Межування земель, від-
повідно до ст. 1 Закону України «Про землеустрій» 
визначається як комплекс робіт із встановлення чи 
відновлення в натурі (на місцевості) меж адміні-
стративно-територіальних одиниць, меж земельних 
ділянок власників, землекористувачів, у тому чис-
лі орендарів, із закріпленням їх межовими знаками 
встановленого зразка [3].

Розташування, площа та межі земельної ділянки 
встановлюються за допомогою особливих проце-
дур, в результаті особливого різновиду земельних 
правовідносин організаційного характеру – землев-
порядних земельних правовідносин. В результаті 
землевпорядних земельних правовідносин земельна 
ділянка індивідуалізується і як матеріальний, фізич-
ний об’єкт, і як ідеальний об’єкт, об’єкт земельних 
правовідносин. Індивідуалізація земельної ділян-
ки в натурі (фактично) здійснюється за допомогою 
встановлення її меж на місцевості, а у відповідній 
документації (юридично) – шляхом опису та затвер-
дження місця розташування, площі та меж земельної 
ділянки.

Межа земельної ділянки як одна з її ознак – це 
визначена в документації (планах) лінія певної ве-
личини, з допомогою якої відокремлюються земель-
ні ділянки одна від одної або від інших природних 
об’єктів. Зафіксована в планах межа земельної ді-
лянки виноситься в натуру (на місцевості). Площа 
земельної ділянки визначається після виносу межі в 
натуру. Система фіксованих меж є складовою части-
ною функцій держави по регулюванню і контролю за 
дотриманням земельного законодавства.

Земельна ділянка як обмежена частина земної 
поверхні повинна бути зареєстрована в державному 
земельному кадастрі. Згідно зі ст. 1 Закону України 
«Про Державний земельний кадастр» державний 
земельний кадастр – це єдина державна геоінфор-
маційна система відомостей про землі, розташова-
ні в межах державного кордону України, їх цільове 
призначення, обмеження у їх використанні, а також 
дані про кількісну і якісну характеристику земель, їх 
оцінку, про розподіл земель між власниками і корис-
тувачами [4].

Індивідуалізуючими ознаками земельної ділянки 
є її місце розташування (адреса), площа (розміри) 
і межі (форма, план). У різних земельних ділянок 
можуть бути однакова площа або однаковий контур 
меж. Однак не може бути двох ділянок, у яких всі 
три зазначені ознаки збігаються. На підставі міс-
ця розташування, площі та меж земельної ділянки, 
що розглядаються в єдності, один земельну ділянку 
можна відрізнити від іншої.

Незважаючи на поширене в юридичній літературі 
уявлення про кадастровий номер як про індивідуа-
лізуючу ознаку земельної ділянки, автор вважає, що 
кадастровий номер слід визнати не індивідуалізую-
чою, а ідентифікуючою ознакою земельної ділянки. 
Кадастровий номер означає, що відбувся державний 
кадастровий облік земельної ділянки, він присвою-
ється за його результатами для використання в різній 
правової документації.

В основі визначення цільового призначення і до-
зволеного використання земельних ділянок лежать 
їхні природні, економічні та соціальні властивості. 
Цільове призначення є критерієм передбаченого за-
конодавством розмежування земель на категорії. За 
допомогою встановлення дозволеного використання 
уточняються можливі цілі використання земельних 
ділянок, що мають загальне цільове призначення. 
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Автор не розглядає цільове призначення і дозволе-
не використання в якості індивідуалізуючих ознак 
земельної ділянки, оскільки для того, щоб відріз-
нити земельні ділянки одну від одної, достатньо 
таких ознак, як місце розташування, площа та межі 
земельної ділянки. Цільове призначення і дозволе-
не використання є додатковими ознаками земельної 
ділянки, що визначають її правовий режим. В на-
уці земельного права термін «правовий режим» має 
універсальне значення для характеристики різних 
категорій земель, виявляючи тим самим специфіку 
правового регулювання, притаманну тій чи іншій 
категорії земель. Законодавчого визначення право-
вого режиму земель не встановлено, а тому вихо-
дячи з аналізу чинного земельного законодавства,  
В.І. Андрейцев пропонує розглядати його як вста-
новлений нормативно-правовий порядок, який ви-
значає поведінку суб’єктів земельних правовідносин 
щодо земель, земельних ділянок як до об’єктів права 
власності, управління, користування, відтворення, 
збереження та охорони з метою їх раціонального 
(економного й ефективного) використання і задово-
лення різноманітних потреб зацікавлених осіб, за-
хисту їх земельних прав [5, с. 158].

Економічні характеристики земельної ділянки 
враховуються при внесенні плати за використання 
земельної ділянки на тому чи іншому правовому ти-
тулі. Економічні характеристики – це, перш за все, 
кадастрова (нормативна) оцінка земельної ділянки, 
залежно від якої розраховується плата за землю, а 
також орендна плата за земельні ділянки, що пере-
бувають у державній або комунальній власності.

Особливості, властиві земельним ділянкам як 
безпосереднім об’єктам земельних відносин, вира-
жаються в їх місцезнаходженні і розмірах на місце-
вості. Якщо місцезнаходження ділянки вказує на те, 
до якої категорії земель вона належить і який право-
вий режим на неї поширюється, то розміри ділянки 
на місцевості вказують на те, з якими земельними 

ділянками вона межує, які обмеження виникають 
внаслідок такого сусідства.

З метою правової охорони земельної ділянки 
як об’єкта земельних правовідносин, природного 
об’єкта і природного ресурсу велике значення ма-
ють її якісні характеристики. Залежно від цільового 
призначення земельної ділянки, важливе значення 
мають і природні властивості землі: родючість ґрун-
тів, ерозійні процеси, засолення і окислення тощо. 
Наприклад, під час використання землі під будів-
ництво вказані властивості не мають значення; під 
час ведення ж сільськогосподарського виробництва 
ці властивості юридично значимі і впливають на 
земельні правовідносини: у землекористувачів ви-
никає додатковий обов’язок щодо підвищення родю-
чості ґрунтів, проведення вапнування тощо.

На підставі дослідження можна зробити висно-
вок, що ознаки земельної ділянки необхідні для ін-
дивідуалізації та ідентифікації земельної ділянки, а 
також дозволяють класифікувати земельні ділянки, 
визначають їх правовий режим. Від ознак земельної 
ділянки залежать виконувані нею функції – основно-
го засобу виробництва в сільському та лісовому гос-
подарстві, складової частини навколишнього при-
родного середовища і просторово-територіального 
базису. Вони визначаються категорією земель, до 
якої належить земельна ділянка, її дозволене вико-
ристання.

Ознаки земельної ділянки як об’єкта земельних 
правовідносин можна поділити на: а) основні (ін-
дивідуалізуючі) ознаки земельної ділянки, до яких 
слід віднести розташування, площу та межі земель-
ної ділянки; б) додаткові (ідентифікуючі) ознаки зе-
мельної ділянки, до яких належать кадастровий но-
мер, цільове призначення, дозволене використання, 
встановлені на земельну ділянку права, обмеження 
цих прав, обтяження земельної ділянки, економічні 
характеристики, якісні характеристики, наявність на 
ділянці об’єктів.

СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ:
1. Конституція України, прийнята на п’ятій сесії Верховної Ради України 28 червня 1996 року // Відомості Верховної

Ради України. – 1996. – № 30. – Ст. 141.
2. Земельний кодекс України від 25 жовтня 2001 року // Відомості Верховної Ради України. – 2002. – № 3-4. – Ст. 27.
3. Про землеустрій : Закон України від 22 травня 2003 року // Відомості Верховної Ради України. – 2003. – № 36. – Ст. 282.
4. Про Державний земельний кадастр : Закон України від 7 липня 2011 року // Голос України від 06.08.2011 р. – № 145.
5. Андрейцев В.І. Земельне право и законодавство суверенної України: Актуальні проблеми практичної теорії /

В.І. Андрейцев. – К. : Знання, 2005. – 445 с.


