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Âèâ÷åííÿ äæåðåë çåìåëüíîãî, ãîñ-
ïîäàðñüêîãî é ³íøèõ ãàëóçåé ïðàâà çà-
ñâ³ä÷óº, ùî â Óêðà¿í³ ïîñò³éíî âåäåòüñÿ 
íàóêîâèé ïîøóê ùîäî âäîñêîíàëåííÿ 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíî-
ñèí, îñê³ëüêè çåìëÿ â øèðîêîìó ðîçóì³í-
í³ º îñíîâíèì íàö³îíàëüíèì áàãàòñòâîì 
äåðæàâè, à óòâåðäæåííÿ ïðàâîâîãî ïðî-
çîðîãî òà ÷³òêîãî ìåõàí³çìó îáîðîòó çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ ïðàâ íà íèõ º çàïî-
ðóêîþ ðîçâèòêó âñ³º¿ åêîíîì³êè Óêðà¿íè.

Îäíèì ³ç îñíîâíèõ ïèòàíü, ùî ïî-
ñòàº â öüîìó êîíòåêñò³, º ç’ÿñóâàííÿ é 
âèçíà÷åííÿ ïðàâîâèõ ìîæëèâîñòåé çà-
áåçïå÷åííÿ ðåàë³çàö³¿ ìàéíîâèõ ïðàâ íà 
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ô³çè÷íèìè òà þðèäè÷-
íèìè îñîáàìè. 

Àêòèâíå, õî÷à é íå çàâæäè êîðåêòíå 
âèêîðèñòàííÿ ó÷àñíèêàìè ãîñïîäàð-
ñüêîãî îáîðîòó þðèäè÷íèõ êîíñòðóêö³é 
ùîäî ðåàë³çàö³¿ ìàéíîâèõ ïðàâ íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó âèêëèêàº íåîäíîçíà÷-
íó îö³íêó ïðàâîçàñòîñîâóâà÷à, ùî âè-
êëèêàº ï³äâèùåíèé ³íòåðåñ äî îêðåìèõ 
ïðîáëåì ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, çîêðå-
ìà âèçíà÷åííÿ îñîáëèâîñòåé ðåàë³çàö³¿ 
ñóá’ºêòàìè ãîñïîäàðþâàííÿ ìàéíîâèõ 
ïðàâ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ÿê îñîáëèâîãî 
ð³çíîâèäó ìàéíà.

Äëÿ âèð³øåííÿ çàçíà÷åíèõ ïèòàíü 
íåîáõ³äíî âèçíà÷èòè îñîáëèâîñò³ ìàé-
íîâèõ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, îñê³ëü-
êè âëàñòèâîñò³ ïåâíîãî ïðåäìåòà àáî 
ÿâèùà ðîçêðèâàþòüñÿ ÷åðåç âèçíà÷åííÿ 
éîãî îçíàê, ùî äàº çìîãó ãëèáøå çðî-
çóì³òè é óñâ³äîìèòè ïðàâîâó ïðèðîäó, 
çì³ñò òàêèõ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, 
ñïðîãíîçóâàòè ïîë³òè÷í³, åêîíîì³÷í³, 
þðèäè÷í³ íàñë³äêè, âèçíà÷àòè òåíäåíö³¿ 
òà ïåðñïåêòèâè ðîçâèòêó îá³ãó ìàéíî-
âèõ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè. 

Ïîòðåáà â íàóêîâèõ äîñë³äæåííÿõ 
îñîáëèâîñòåé ìàéíîâèõ ïðàâ íà çå-

ìåëüíó ä³ëÿíêó ó ñôåð³ ãîñïîäàðþâàí-
íÿ òàêîæ çóìîâëåíà íèí³ îá’ºêòèâíèìè 
íåãàòèâíèìè ÷èííèêàìè ñîö³àëüíî-å-
êîíîì³÷íîãî, åêîëîã³÷íîãî, ïðàâîâîãî 
õàðàêòåðó. ßê ñïðàâåäëèâî çàçíà÷àâ  
Â.². Àíäðåéöåâ, ïðàâîâèé ðåæèì çåìë³, 
íåçâàæàþ÷è íà ÷èñëåíí³ íàóêîâ³ äî-
ðîáêè é íàóêîâî-ïðàêòè÷í³ êîìåíòàð³, 
ïðàêòè÷íî íå äîñë³äæåíèé, îñîáëèâî 
â ÷àñòèí³ âèçíà÷åííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
Óêðà¿íñüêîãî íàðîäó íà çåìëþ ÿê íà òå-
ðèòîð³àëüíó îñíîâó äåðæàâè [1, ñ. 16]. 
Íà ñüîãîäí³ çàçíà÷åíà ïðîáëåìà æîä-
íîþ ì³ðîþ íå âòðàòèëà ñâîº¿ àêòóàëüíî-
ñò³, ö³ â³äíîñèíè ïîòðåáóþòü ïîäàëüøî¿ 
óâàãè äîñë³äíèê³â.

Ìàéíîâ³ ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó 
ìàþòü îñîáëèâîñò³, ÿê³ áåçïîñåðåäíüî 
í³ â çàêîí³, í³ â ïðàâîâ³é ë³òåðàòóð³ íå 
âèçíà÷àëèñü. Óêàçàí³é ïðîáëåì³ â îêðå-
ìèõ àñïåêòàõ ïðèä³ëÿëè óâàãó òàê³ â÷åí³, 
ÿê Ñ.². Øèìîí, ².Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâà,  
Â.Â. Íîñ³ê, Î.². Ì³õíî, Â.Ì. ªðìî-
ëåíêî, Î.Ñ. ßâîðñüêà, Ñ.À. Ñë³ï÷åíêî,  
À.Ñ. ßêîâëåâ òà ³íø³. Îäíàê âèçíà÷åí-
íÿ ñàìå îçíàê ìàéíîâèõ ïðàâ, îá’ºêòîì 
ÿêèõ º çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ó÷åíèìè íå ðî-
áèëîñÿ. Òîìó ìîæåìî ïðèïóñòèòè, ùî 
ïðàâîçàñòîñîâíà ïðàêòèêà ùîäî öüîãî 
ïèòàííÿ ïîçáàâëåíà òâåðäèõ íàóêîâèõ 
îð³ºíòèð³â äëÿ ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ.

Ìåòîþ ïóáë³êàö³¿ º òåîðåòè÷íèé 
àíàë³ç ñó÷àñíèõ íàóêîâèõ ïîãëÿä³â, ïî-
ëîæåíü íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â ç 
ìåòîþ âèçíà÷åííÿ îñîáëèâîñòåé ìàéíî-
âèõ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ñóá’ºêò³â 
ãîñïîäàðþâàííÿ, ùî íàäàë³ ñïðèÿòèìå 
ï³äâèùåííþ åôåêòèâíîñò³ ïðàâîâîãî ðå-
ãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí ó ñôåð³ 
ãîñïîäàðþâàííÿ. 

Åôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ ðåñóðñíîãî 
òà ³íâåñòèö³éíîãî ïîòåíö³àë³â çåìåëü ÿê 
æèòòºâîãî ñåðåäîâèùà é îñíîâíîãî çàñî-
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áó âèðîáíèöòâà çàëåæèòü ïåðåäóñ³ì â³ä 
íàëåæíî¿ óçãîäæåíî¿ íîðìàòèâíî-ïðàâî-
âî¿ áàçè ùîäî ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ 
â³äíîñèí ð³çíèìè ãàëóçÿìè ïðàâà. 

Îòæå, óâàæàºìî, ùî äëÿ ç’ÿñóâàííÿ 
îñîáëèâîñòåé ìàéíîâèõ ïðàâ íà çåìåëü-
íó ä³ëÿíêó äîö³ëüíî ðîçãëÿíóòè îêðåìî 
çàãàëüí³ îçíàêè ìàéíîâèõ ïðàâ, âèñâ³ò-
ëåí³ â þðèäè÷í³é íàóö³, òà âèä³ëèòè 
ðèñè, ïðèòàìàíí³ çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ÿê 
íåðóõîìîñò³, ó ð³çíèõ ãàëóçÿõ ïðàâà. 

Âåëèêó óâàãó äîñë³äæåííþ çàãàëü-
íèõ îçíàê ìàéíîâèõ ïðàâ ÿê îá’ºêò³â 
öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí áóëî ïðèä³ëå-
íî â÷åíèìè öèâ³ëüíî-ïðàâî¿ íàóêè. Òàê, 
äåòàëüíèé àíàë³ç çàçíà÷åíîãî ïèòàííÿ 
áóëî çðîáëåíî Ñ.². Øèìîí, ÿêà âèä³ëÿº 
ø³ñòíàäöÿòü ñóòí³ñíèõ îçíàê, âëàñòèâèõ 
ìàéíîâèì ïðàâàì, à ñàìå: 1) ³äåàë³ñ-
òè÷íà ïðèðîäà; 2) ä³éñí³ñòü ìàéíîâîãî 
ïðàâà; 3) ñàìîñò³éí³ñòü; 4) ö³ë³ñí³ñòü 
ìàéíîâèõ ïðàâ; 5) ñóá’ºêòèâíà íàëåæ-
í³ñòü – ìàéíîâå ïðàâî ÿê ñóá’ºêòèâíå 
ïðàâî çàâæäè ìàº ïðàâîâîëîä³ëüöÿ, íå 
³ñíóº áåçñóá’ºêòíèõ ïðàâ; 6) â³äíîñíèé 
àáî â³äíîñíî-àáñîëþòíèé õàðàêòåð;  
7) íåïðèïóñòèì³ñòü åôåêòó ìíîæåííÿ 
ìàéíîâèõ ïðàâ; 8) çäàòí³ñòü ñëóãóâàòè 
ðåàë³çàö³¿ þðèäè÷íîãî òà îïîñåðåäêîâà-
íî ôàêòè÷íîãî ³íòåðåñó; 9) â³ä÷óæóâàëü-
í³ñòü ³ ïåðåäàâàí³ñòü ìàéíîâîãî ïðàâà –  
ìîæëèâ³ñòü â³äîêðåìëåííÿ éîãî â³ä 
óïðàâîìî÷åíî¿ îñîáè é ïåðåäàííÿ íîâî-
ìó ñóá’ºêòîâ³; 10) åêîíîì³÷íà (ìàéíîâà) 
ö³íí³ñòü, íàÿâí³ñòü ó ìàéíîâîãî ïðàâà 
ì³íîâî¿ âàðòîñò³, çäàòí³ñòü äî îö³íþâàí-
íÿ â ãðîøàõ; 11) íåðîçðèâíèé çâ’ÿçîê 
³ç ðåàëüíèì áëàãîì – ìàéíîâå ïðàâî 
çàâæäè ÿâëÿº ñîáîþ ïðàâî àáî ìîæëè-
â³ñòü: à) êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ ð³÷÷þ; á) 
âèêîðèñòàííÿ îá’ºêòà ³íòåëåêòóàëüíî¿ 
âëàñíîñò³; â) íàáóòòÿ ðå÷³ (ó ò. ÷. ãðî-
øåé, ö³ííèõ ïàïåð³â, ìàéíîâèõ ïðàâ) ó 
âëàñí³ñòü ó ìàéáóòíüîìó; 12) äåìàòåð³à-
ë³çîâàí³ñòü, ìàéíîâå ïðàâî ïîõîäèòü â³ä 
ðåàëüíîãî ìàéíîâîãî áëàãà, ÿêå º äæå-
ðåëîì åêîíîì³÷íî¿ ö³ííîñò³ ìàéíîâîãî 
ïðàâà, é óîñîáëþº éîãî; 13) ïîòåíö³éíà 
çäàòí³ñòü äî òðàíñôîðìàö³¿, ÿê çàçíà-
÷àº Ñ.². Øèìîí, ìàéíîâå ïðàâî – öå 
ïîòåíö³éíå ïðàâî âëàñíîñò³, àáî ïðàâî 
êîðèñòóâàííÿ; 14) òåìïîðàëüí³ñòü, ìàé-

íîâå ïðàâî ÿê ñóá’ºêòèâíå ìîæå áóòè 
çä³éñíåíå â ïåâíèé ïåð³îä ÷àñó, ç³ ñïëè-
âîì ÿêîãî âòðà÷àº ãàðàíò³¿ çä³éñíåííÿ;  
15) â³äñóòí³ñòü ó ìàéíîâîãî ïðàâà ñïî-
æèâ÷î¿ âàðòîñò³, âîíî ñëóãóº çàäîâî-
ëåííþ ³íòåðåñ³â þðèäè÷íîãî ïîðÿäêó é 
ëèøå îïîñåðåäêîâàíî – ôàêòè÷íèõ ìàé-
íîâèõ ÷è ³íøèõ îõîðîíþâàíèõ çàêîíîì 
³íòåðåñ³â; 16) íàëåæí³ñòü äî ñóêóïíîñò³ 
ìàéíà ñóá’ºêòà [2, ñ. 275, 276].

Îñíîâíèìè æ ³ç ïåðåðàõîâàíèõ îç-
íàê, íà äóìêó Ñ.². Øèìîí, º òå, ùî 
ìàéíîâ³ ïðàâà çàâæäè íàö³ëåí³ íà ïåâíå 
ìàéíîâå áëàãî, ³ ¿õíÿ îáîðîòîçäàòí³ñòü, 
çàâäÿêè ÷îìó âîíè ìîæóòü áóòè îá’ºê-
òîì öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. 

Òàêîæ âèçíà÷åííÿì îñîáëèâèõ îçíàê 
ìàéíîâîãî ïðàâà çàéìàëàñü ³ Î.². Ì³õíî. 
Ó÷åíà âèä³ëÿº òàê³ îçíàêè: à) â³ä÷óæó-
âàí³ñòü; á) îáîðîòîçäàòí³ñòü; â) â³äñóò-
í³ñòü íåðîçðèâíîãî çâ’ÿçêó ç ñóá’ºêòîì 
öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí; ã) ìîæëèâ³ñòü 
¿õ ãðîøîâîãî îö³íþâàííÿ; ) ìîæëèâ³ñòü 
ãðîøîâîãî âèðàæåííÿ; ä) íàëåæí³ñòü 
äî îá’ºêò³â â³äíîñíèõ ïðàâîâ³äíîñèí  
[3, ñ. 11]. Ïðè öüîìó ìîæëèâ³ñòü â³ä-
÷óæóâàííÿ ìàéíîâîãî ïðàâà àâòîðêà 
âèçíà÷àº ïåðøîþ îçíàêîþ ìàéíîâèõ 
ïðàâ ÿê îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíî-
ñèí ³ ïîâ’ÿçóº öåé âèñíîâîê ç³ çì³íîþ 
ðîçóì³ííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, ïåðåòâîðåííÿì 
éîãî ³ç â³äíîøåííÿ ì³æ ïåâíèìè îñîáà-
ìè ó â³äíîøåííÿ ì³æ ïåâíèì ìàéíîì, 
äå îñîáà ñóá’ºêòà ìàº äðóãîðÿäíå çíà-
÷åííÿ. Îáîðîòîçäàòí³ñòü ìàéíîâèõ ïðàâ 
ÿê îá’ºêòà öèâ³ëüíèõ ïðàâ, íà ¿¿ äóìêó, 
îçíà÷àº çäàòí³ñòü ìàéíîâèõ ïðàâ áóòè 
îá’ºêòîì öèâ³ëüíîãî îáîðîòó. 

Íà íàøó äóìêó, âèä³ëåííÿ îêðåìîþ 
îçíàêîþ ìàéíîâîãî ïðàâà îáîðîòîçäàò-
íîñò³ é â³ä÷óæóâàíîñò³ º íåäîö³ëüíèì ³ 
âèêëèêàº íåïîðîçóì³ííÿ, îñê³ëüêè âêà-
çàí³ ïðàâîâ³ êàòåãîð³¿ áëèçüê³ çà çì³ñ-
òîì, ñï³ââ³äíîñÿòüñÿ ÿê çàãàëüíå é ÷àñò-
êîâå. Îáîðîòîçäàòí³ñòü ìàéíîâèõ ïðàâ 
º òåðì³íîì á³ëüø øèðîêîãî çíà÷åííÿ, 
ùî ïåðåäáà÷àº ìîæëèâ³ñòü â³ä÷óæåííÿ 
òàêèõ ïðàâ. Öå º î÷åâèäíèì, âèõîäÿ÷è 
ç ïîëîæåíü ñò. 178 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè (äàë³ – ÖÊ Óêðà¿íè), äå çàêîíî-
äàâåöü ðîçêðèâàº ïîíÿòòÿ îáîðîòîçäàò-
íîñò³ îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâ, óêàçóþ÷è 
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íà ìîæëèâ³ñòü ¿õ â³ä÷óæóâàííÿ, ïåðåõî-
äó â³ä îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿. Òîìó, óâà-
æàºìî, ùî âèä³ëåííÿ îêðåìî¿ îçíàêè – 
âëàñòèâ³ñòü ïåðåõîäó ìàéíîâèõ ïðàâ â³ä 
îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿ – º íåäîö³ëüíèì.

Ðàçîì ³ç òèì íå ìîæíà íå ïîãîäè-
òèñü ³ç äóìêîþ Ñ.². Øèìîí òà Î.². Ì³õ-
íî ùîäî âèçíàííÿ îáîðîòîçäàòíîñò³ îä-
í³ºþ ç ãîëîâíèõ îçíàê ìàéíîâèõ ïðàâ 
ÿê îá’ºêòà ãîñïîäàðñüêîãî é öèâ³ëüíîãî 
îáîðîòó. Îêð³ì çãàäóâàíî¿ ñò. 178 ÖÊ 
Óêðà¿íè, öå ïîëîæåííÿ òàêîæ çàêð³-
ïëþºòüñÿ ó ñò. 656 ÖÊ Óêðà¿íè, ñò. ñò. 
133, 144, 213 Ãîñïîäàðñüêîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè (äàë³ – ÃÊ Óêðà¿íè) òà â ðîçä³ë³ 
²V Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (äàë³ – 
ÇÊ Óêðà¿íè), äå çàêîíîäàâåöü âèçíà÷èâ 
ïîðÿäîê íàáóòòÿ é ðåàë³çàö³¿ ïðàâà íà 
çåìåëüíó ä³ëÿíêó ãðîìàäÿíàìè òà þðè-
äè÷íèìè îñîáàìè. 

²íøî¿ òî÷êè çîðó ç ðîçãëÿäóâàíîãî 
ïèòàííÿ äîòðèìóºòüñÿ Â.Â. Øàðàïîâ, 
ÿêèé, ç’ÿñîâóþ÷è ñóòí³ñòü ìàéíîâèõ 
ïðàâ ÿê ð³çíîâèäó öèâ³ëüíèõ ïðàâ, â³ä-
çíà÷àº, ùî îäí³ºþ ç õàðàêòåðíèõ îçíàê 
ìàéíîâîãî ïðàâà º éîãî îá’ºêò. Ó÷åíèé 
âèñëîâëþº äóìêó, ùî ìàéíîâå ïðàâî 
çàâæäè ñïðÿìîâàíå íà ìàéíî, íà â³ä-
ì³íó â³ä ³íøèõ öèâ³ëüíèõ ïðàâ, ÿê³ ìî-
æóòü áóòè ñïðÿìîâàí³ íà ³íø³ îá’ºêòè, 
çîêðåìà ïðàâî íà çàõèñò ä³ëîâî¿ ðåïó-
òàö³¿. Äðóãîþ âàæëèâîþ îçíàêîþ ìàé-
íîâîãî ïðàâà, íà äóìêó Â.Â. Øàðàïîâà, 
º çäàòí³ñòü ìàéíîâîãî ïðàâà áóòè íå 
ò³ëüêè ñóá’ºêòèâíèì öèâ³ëüíèì ïðàâîì 
ÿê òàêèì, à òàêîæ âëàñíå ñàìèì îá’ºê-
òîì öèâ³ëüíîãî ïðàâà. Òðåòüîþ îçíàêîþ 
ìàéíîâîãî ïðàâà, ÿê ñòâåðäæóº â÷åíèé, 
º çäàòí³ñòü ìàéíîâîãî ïðàâà ÿê îá’ºêòà 
öèâ³ëüíîãî ïðàâà äî ñàìîñò³éíîãî îáîðî-
òó. Â³í ä³éøîâ âèñíîâêó, ùî íàÿâí³ñòü 
âèùåâèêëàäåíèõ îçíàê ó öèâ³ëüíîãî 
ïðàâà äàº çìîãó çàðàõóâàòè éîãî äî ïðà-
âà ìàéíîâîãî [4]. 

Âèñëîâëåíà ïîçèö³ÿ Â.Â. Øàðàïîâà 
çàçíàëà êðèòèêè Ñ. ². Øèìîí, ÿêà ââà-
æàº, ùî îñòàíí³ äâ³ îçíàêè ìàéíîâîãî 
ïðàâà, óêàçàí³ â÷åíèì, çà çì³ñòîì âèðà-
æàþòü îäíó – çäàòí³ñòü áóòè îá’ºêòîì 
öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí [2, ñ. 257]. 

Ìè íå ï³äòðèìóºìî òî÷êó çîðó Ñ.². Øè- 
ìîí, îñê³ëüêè, íà íàøó äóìêó, íàâðÿä 

÷è ìîæíà âèçíàòè, ùî îá’ºêò öèâ³ëüíî-
ãî ïðàâà é îáîðîò öèâ³ëüíèõ ïðàâ îçíà-
÷àþòü îäíå é òå ñàìå – çäàòí³ñòü áóòè 
îá’ºêòîì öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. Çà-
êîíîäàâåöü ó ñò. 178 ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåä-
áà÷àº âèïàäêè, êîëè îá’ºêòè öèâ³ëüíèõ 
ïðàâ íå ìîæóòü áóòè îá’ºêòàìè öèâ³ëü-
íîãî îáîðîòó àáî îáìåæåí³ â íüîìó, à 
îòæå, íå êîæåí îá’ºêò öèâ³ëüíîãî ïðàâà 
ìîæå áóòè îá’ºêòîì öèâ³ëüíîãî îáîðîòó. 

Äîñë³äæåííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ ó ðîñ³é-
ñüê³é öèâ³ë³ñòè÷í³é íàóö³ áóëî ïðîâåäå-
íî À.Ñ. ßêîâëºâèì, ÿêèé âèä³ëèâ ¿õí³ 
îçíàêè ó ñï³ââ³äíîøåíí³ ³ç ïîíÿòòÿì 
«ìàéíî». ßê çàçíà÷àº â÷åíèé, îñê³ëüêè 
ìàéíîâ³ ïðàâà ïåâíî¿ îñîáè ñòàíîâëÿòü 
éîãî ìàéíî, òî, âèçíà÷àþ÷è îçíàêè ìàé-
íà, ìè ìîæåìî, â³äïîâ³äíî, âèÿâèòè îç-
íàêè ìàéíîâèõ ïðàâ ³ íàâïàêè. Ïåðøîþ 
òà íàéá³ëüø ÿâíîþ îçíàêîþ ìàéíà, à 
îòæå, ³ ìàéíîâîãî ïðàâà º éîãî çäàòí³ñòü 
íàëåæàòè ïåâí³é îñîá³ [5, ñ. 53]. Àâòîð 
ïîÿñíþº öå òèì, ùî íå ³ñíóº áåçñóá’ºê-
òíèõ ïðàâ, çäàòí³ñòü ìàéíîâîãî ïðàâà 
(ìàéíà) íàëåæàòè ïåâí³é îñîá³ º éîãî 
âèçíà÷àëüíîþ, íåâ³ä’ºìíîþ îçíàêîþ, 
ïðèòàìàííîþ âæå â ñèëó éîãî ïðèðîäè. 
Îòæå, ó÷åíèé óêàçóº, ùî ìàéíîâ³ ïðàâà 
íàëåæàòü äî ñóá’ºêòèâíèõ ïðàâ. 

Çàçíà÷èìî, ùî ìàéíîâå ïðàâî, ÿêå 
íàëåæèòü äî ñóá’ºêòèâíèõ ïðàâ, çàâæäè 
íàëåæèòü ïåâí³é îñîá³. Óò³ì äî ñóá’ºê-
òèâíèõ ïðàâ íàëåæàòü é ³íø³ ïðàâà, 
çîêðåìà îñîáèñò³ íåìàéíîâ³ (÷åñòü, ã³ä-
í³ñòü òîùî). Òîìó ââàæàºìî, ùî ìàéíîâ³ 
ïðàâà íåîáõ³äíî ðîçãëÿäàòè â íåðîçðèâ-
íîìó çâ’ÿçêó ³ç íàëåæí³ñòþ â³äïîâ³äíèì 
îñîáàì, à òàêîæ ³ç óðàõóâàííÿì ³íøèõ 
ôàêòîð³â, ÿê³ áóäü-ÿêèì ÷èíîì âïëèâà-
þòü íà ñàìå ³ñíóâàííÿ ïðàâà, éîãî çì³ñò, 
ìåæ³, çä³éñíåíí³ñòü. 

Äðóãîþ îçíàêîþ ìàéíîâèõ ïðàâ  
À.Ñ. ßêîâëºâ âèçíà÷èâ çäàòí³ñòü ñëó-
ãóâàòè çàñîáîì ðåàë³çàö³¿ ìàéíîâîãî 
³íòåðåñó [5, ñ. 54]. Ìàéíîâèé ³íòåðåñ 
àâòîð ðîçêðèâàº ÿê «ïîòðåáó» â ïåâíî-
ìó áëàãîâ³. Íà éîãî äóìêó, ÿêùî ³íòåðåñ 
ïîëÿãàº ó çáåðåæåíí³ â³äïîâ³äíîãî ìàé-
íîâîãî ñòàíó, òî â³í çàáåçïå÷óºòüñÿ çà 
äîïîìîãîþ ïðàâ ðå÷îâèõ, ÿêùî ³íòåðåñ 
â îòðèìàíí³ ïåâíîãî áëàãà, òî â³í îïîñå-
ðåäêîâóºòüñÿ, ÿê ïðàâèëî, çîáîâ’ÿçàëü-
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íèìè ïðàâàìè. Ñòîñîâíî ðå÷îâèõ ïðàâ 
çâ’ÿçîê ì³æ íèìè é â³äïîâ³äíèì ³íòåðå-
ñîì äîñèòü î÷åâèäíèé ³ íå ïîòðåáóº äî-
âåäåííÿ. Â³äíîñíî ïðàâ çîáîâ’ÿçàëüíèõ 
àâòîð àïåëþº äî âèñëîâëþâàíü ³íøèõ 
ó÷åíèõ ³ç öüîãî ïèòàííÿ, çîêðåìà äî ³äå¿ 
A.M. Ãóëÿºâà, ÿêèé óâàæàº, îñê³ëüêè 
çîáîâ’ÿçàëüíå ïðàâî º ìàéíîâèì, òî é 
ä³¿, ùî º ïðåäìåòîì çîáîâ’ÿçàííÿ, ïî-
âèíí³ â³äð³çíÿòèñÿ ìàéíîâèì ³íòåðåñîì  
[6, ñ. 340]. Ê.². Ñêëîâñüêèé äîòðèìóºòü-
ñÿ ñõîæî¿ ïîçèö³¿, çàçíà÷àþ÷è, ùî çî-
áîâ’ÿçàëüíå ïðàâî ñïðÿìîâàíå íà êîí-
êðåòíó îñîáó, öå ïðàâî âèìîãè, ïðàâî 
íà âèêîíàííÿ, ïðàâî íà çàäîâîëåííÿ 
ìàéíîâîãî ³íòåðåñó [7, ñ. 54].

Íàñòóïí³ îçíàêè ìàéíîâèõ ïðàâ  
À.Ñ. ßêîâëºâ âèçíà÷àº øëÿõîì ¿õ ïðî-
òèñòàâëåííÿ îñîáèñòèì íåìàéíîâèì 
ïðàâàì, ÿê³ º, íà éîãî äóìêó, ïîíÿòòÿìè 
âçàºìîâèêëþ÷íèìè [7, ñ. 55]. Öå òàê³ 
îçíàêè, ÿê ìîæëèâ³ñòü áóòè â³ä÷óæå-
íèìè, ìîæëèâ³ñòü ãðîøîâîãî îö³íþâàí-
íÿ é ìîæëèâ³ñòü ïåðåõîäèòè äî ³íøîãî 
ñóá’ºêòà íà îñíîâ³ ïðàâî÷èí³â ÷è ³íøèõ 
þðèäè÷íèõ ôàêò³â.

Àëå âèñëîâëåíèé À.Ñ. ßêîâëºâèì ï³ä-
õ³ä äî ç’ÿñóâàííÿ ñóòíîñò³ é îñîáëèâîñ-
òåé ìàéíîâèõ ïðàâ íå çíàéøîâ øèðîêî¿ 
ï³äòðèìêè. Òàê, Ñ.². Øèìîí óâàæàº, ùî 
ìàéíîâ³ òà îñîáèñò³ íåìàéíîâ³ ïðàâà íå 
º àáñîëþòíî ïðîòèëåæíèìè, ïðîòèñòàâ-
ëåííÿ çàçíà÷åíèõ ïðàâ íå äàþòü óÿâëåí-
íÿ ïðî ñïðàâæíþ ïðàâîâó ïðèðîäó ÿâèù 
[2, ñ. 181]. ².Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâà ç öüîãî 
ïèòàííÿ çàçíà÷àº, ùî, ïîïðè âðàæåííÿ, 
ùî îñîáèñò³ íåìàéíîâ³ é ìàéíîâ³ ïðàâà 
«íåìîâáè «ðîçâîäèòü» ó ð³çí³ ïëîùè-
íè, ³ñíóº ì³æ íèìè ³ áàãàòî ñï³ëüíîãî»  
[8, ñ. 153]. Òîáòî, ïðîòèñòàâëåííÿ ìàé-
íîâèõ ïðàâ îñîáèñòèì íåìàéíîâèì ïðà-
âàì íå â³äîáðàæàº âñ³õ îñîáëèâîñòåé 
öèõ ïðàâîâèõ êàòåãîð³é.

Îòæå, ïðîàíàë³çóâàâøè îçíàêè ìàé-
íîâèõ ïðàâ, ñôîðìóëüîâàí³ ð³çíèìè 
íàóêîâöÿìè, ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó, 
ùî çàãàëüíîïðèéíÿòíèìè äëÿ âñ³õ ñòà-
ëè òàê³ îçíàêè: 1) ñóá’ºêòèâíà íàëåæ-
í³ñòü (çäàòí³ñòü íàëåæàòè ïåâí³é îñîá³);  
2) ìàéíîâèé ³íòåðåñ; 3) îáîðîòîçäàò-
í³ñòü ìàéíîâèõ ïðàâ (ó÷åí³ äëÿ âèðà-
æåííÿ ö³º¿ îçíàêè âèêîðèñòîâóþòü ð³çíó 

òåðì³íîëîã³þ (â³ä÷óæóâàëüí³ñòü, ïåðåäà-
âàí³ñòü òîùî)); 4) ìîæëèâ³ñòü ãðîøîâî-
ãî îö³íþâàííÿ. 

Îòæå, ìîæåìî ïðèïóñòèòè, ùî ñï³ëü-
í³ çà ð³çíèìè òåîð³ÿìè îçíàêè ìàéíî-
âîãî ïðàâà â³äáèâàþòü ñàìå íàéá³ëüø 
âàæëèâ³ îñîáëèâîñò³ òàêèõ ïðàâ ³ ðîç-
êðèâàþòü ¿õíþ çàãàëüíó õàðàêòåðèñòèêó 
ÿê îá’ºêò³â öèâ³ëüíîãî é ãîñïîäàðñüêîãî 
îáîðîòó. 

ßê çàçíà÷àëîñÿ ðàí³øå, îäí³ºþ ç 
õàðàêòåðíèõ îçíàê ìàéíîâîãî ïðàâà º 
éîãî îá’ºêò. Çàëåæíî â³ä îá’ºêòà, ìàé-
íîâ³ ïðàâà ìîæóòü ìàòè ïåâíó ñïåöè-
ô³êó, ÿêà íàäàë³ çóìîâëþº îñîáëèâîñò³ 
¿õ çàëó÷åííÿ äî öèâ³ëüíîãî òà ãîñïîäàð-
ñüêîãî îáîðîòó. Îòæå, âèõîäÿ÷è ç ìåòè 
ïóáë³êàö³¿, çîêðåìà âèçíà÷åííÿ îñîáëè-
âîñòåé ìàéíîâèõ ïðàâ íà çåìåëüíó ä³-
ëÿíêó, óâàæàºìî íåîáõ³äíèì âèçíà÷èòè, 
ÿê³ ðèñè ïðèòàìàíí³ çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ 
ÿê îá’ºêòó ìàéíîâîãî ïðàâà. 

Ïåðøà îçíàêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè – 
öå ³íäèâ³äóàëüíà âèçíà÷åí³ñòü. Öå îçíà-
÷àº, ùî çåìåëüíà ä³ëÿíêà ìàº âèêëþ÷íå 
ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ â ñèñòåì³ êîîðäè-
íàò çåìíî¿ ïîâåðõí³ çà ãåî³íôîðìàö³é-
íîþ õàðàêòåðèñòèêîþ. Ó ïîëîæåííÿõ  
ñò. ñò. 79-1, 193 ÇÊ Óêðà¿íè çàêîíîäà-
âåöü ïðèä³ëÿº âåëèêå çíà÷åííÿ ðåºñòðà-
ö³¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â Äåðæàâíîìó 
çåìåëüíîìó êàäàñòð³, ùî ïåðåäáà÷àº 
âíåñåííÿ äî ãåî³íôîðìàö³éíî¿ ñèñòåìè 
â³äîìîñòåé ïðî çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ðîçòà-
øîâàí³ â ìåæàõ êîðäîí³â Óêðà¿íè, ïðè-
ñâîºííÿ êàäàñòðîâîãî íîìåðà, âèçíà÷åí-
íÿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ ÷è îáìåæåííÿ 
â ¿õ âèêîðèñòàíí³, à òàêîæ äàí³ ïðî ê³ëü-
ê³ñíó ³ ÿê³ñíó õàðàêòåðèñòèêó çåìåëü, ¿õ 
îö³íêó, ïðî ðîçïîä³ë çåìåëü ì³æ âëàñ-
íèêàìè é êîðèñòóâà÷àìè. Îòæå, ìîæëè-
â³ñòü ³äåíòèô³êàö³¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º 
çàïîðóêîþ çàáåçïå÷åííÿ ðàö³îíàëüíîãî 
âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíè çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê. 

Äðóãîþ îçíàêîþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ââàæàºìî â³äñóòí³ñòü ìîæëèâîñò³ ¿¿ ïå-
ðåì³ùåííÿ, ùî çóìîâëþº ¿¿ êâàë³ô³êàö³þ 
ÿê íåðóõîìîãî ìàéíà. Öþ îçíàêó ìîæíà 
ðîçãëÿäàòè ó äâîõ ïëîùèíàõ: ô³çè÷í³é ³ 
þðèäè÷í³é. Ùîäî ô³çè÷íî¿ ïëîùèíè – 
íåìîæëèâ³ñòü ïåðåì³ùåííÿ çåìåëüíî¿ 
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ä³ëÿíêè ó ïðîñòîð³ â ñèëó ïðèðîäíèõ 
âëàñòèâîñòåé, ÿê çàêð³ïëåíî ó ñò. 79-1 
ÇÊ Óêðà¿íè. Ôîðìóâàííÿ çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè ïåðåäáà÷àº âèçíà÷åííÿ ¿¿ ïëîù³, 
ìåæ ³ âíåñåííÿ ³íôîðìàö³¿ ïðî ¿¿ ãåî-
ãðàô³÷íå ðîçòàøóâàííÿ äî Äåðæàâíîãî 
çåìåëüíîãî êàäàñòðó. Ó þðèäè÷í³é ïëî-
ùèí³ òåðì³íó «íåðóõîì³ñòü» ó ÷èííîìó 
çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà¿íè íàäàºòüñÿ ³íøèé, 
ìàéíîâèé çì³ñò, ÿêèé âèçíà÷àº çåìåëü-
íó ä³ëÿíêó íåðóõîìèì ìàéíîì ³ íàä³ëÿº 
ìîæëèâ³ñòþ áóòè îá’ºêòîì ãîñïîäàð-
ñüêîãî é öèâ³ëüíîãî îáîðîòó. 

Òðåòüîþ îçíàêîþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
º ¿¿ îáîðîòîçäàòí³ñòü, íåçâàæàþ÷è íà òå 
ùî öåé îá’ºêò º íåðóõîì³ñòþ. Òîìó íå-
îáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî çàçâè÷àé, â³äïî-
â³äíî äî ïîëîæåíü ñò. ñò. 178, 181, 198, 
373 ÖÊ Óêðà¿íè, ñò. ñò. 48, 86, 100, 148, 
150, 152 ÃÊ Óêðà¿íè, ãëàâè 1, 14, 15, 19 
ÇÊ Óêðà¿íè òà ³íøèõ íîðìàòèâíî-ïðàâî-
âèõ àêò³â, çåìåëüí³ ä³ëÿíêè º îá’ºêòîì 
ïðàâîâ³äíîñèí, ÿê³ «ïåðåäàþòüñÿ», «ïå-
ðåõîäÿòü» ó âëàñí³ñòü àáî êîðèñòóâàí-
íÿ ô³çè÷íèì ³ þðèäè÷íèì îñîáàì. Óò³ì 
îáîðîò çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çóìîâëåíèé 
ïåâíèìè îñîáëèâîñòÿìè, ùî ïåðåäóñ³ì 
ïîâ’ÿçàíî ç ¿õíüîþ ïðèðîäîþ. Çåìåëüíà 
ä³ëÿíêà ÿê íåðóõîì³ñòü íå ìîæå «ïå-
ðåéòè», ¿¿ íåìîæëèâî «ïåðåäàòè», «ïå-
ðåì³ñòèòè» â ³íøå ì³ñöå, íîâîìó âëàñ-
íèêîâ³. Ñàìå òîìó âêàçàí³ òåðì³íè, ùî 
âèêîðèñòîâóþòüñÿ çàêîíîäàâöåì (ñò. ñò. 
124, 127, 131 òîùî ÇÊ Óêðà¿íè), ìàþòü 
óìîâíèé õàðàêòåð. Âàðòî ðîçóì³òè, ùî 
«ïåðåäàºòüñÿ», «ïåðåõîäèòü» íå çåìåëü-
íà ä³ëÿíêà, à ñàìå ìàéíîâå ïðàâî íà 
âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ ÷è ðîçïîðÿ-
äæåííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ. Ìîæíà 
ñêàçàòè, ùî çà ïåðåäàâàííÿì ìàéíîâèõ 
ïðàâ «ñë³äóº» ñàìà çåìåëüíà ä³ëÿíêà, íà 
â³äì³íó â³ä ³íøèõ, ðóõîìèõ, ðå÷åé, ïðà-
âî âëàñíîñò³ íà ÿê³ ïåðåõîäèòü ó ìîìåíò 
ïåðåäàâàííÿ ðå÷³. Òàêà îñîáëèâ³ñòü ó÷à-
ñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â öèâ³ëüíîìó òà 
ãîñïîäàðñüêîìó îáîðîò³ çóìîâëþº ïðè-
ïóùåííÿ ùîäî ïð³îðèòåòíîñò³ «³äåàëü-
íîãî» àñïåêòó öüîãî îá’ºêòà öèâ³ëüíèõ 
ïðàâ íàä «ô³çè÷íèì» àñïåêòîì.

Ðàçîì ³ç òèì ïîòð³áíî çàçíà÷èòè, ùî 
÷èííå çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè ì³ñòèòü 
ïîëîæåííÿ, ÿêèìè îáìåæóº àáî çàáî-

ðîíÿº îáîðîò ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè. 
Îáìåæåííÿ àáî âèêëþ÷åííÿ ç îáîðîòó 
ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè âñòàíîâëþºòü-
ñÿ çàêîíîì àáî àêòîì óïîâíîâàæåíîãî 
íà öå îðãàíó äåðæàâíî¿ âëàäè, ïîñàäî-
âîþ îñîáîþ àáî äîãîâîðîì øëÿõîì óñòà-
íîâëåííÿ çàáîðîíè íà êîðèñòóâàííÿ é 
ðîçïîðÿäæåííÿ, ó òîìó ÷èñë³ øëÿõîì ¿¿ 
â³ä÷óæåííÿ (ñò. 110, ï. 14, 15 Ïåðåõ³ä-
íèõ ïîëîæåíü ÇÊ Óêðà¿íè).

×åòâåðòîþ îçíàêîþ çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè ÿê íåðóõîìîñò³ º ìîæëèâ³ñòü 
¿¿ îö³íþâàííÿ ó ãðîøîâîìó åêâ³âàëåí-
ò³. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 1 Çàêîíó Óêðà-
¿íè «Ïðî îö³íêó çåìë³», îö³íþâàííÿ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè – öå âèçíà÷åííÿ ¿¿ 
âàðòîñò³, âèðàæåíå â ³ìîâ³ðí³é ñóì³ 
ãðîøåé, ÿêó ìîæå îòðèìàòè ïðîäà-
âåöü. ×èííå çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè, 
çàëåæíî â³ä ìåòè é ìåòîä³â ïðîâåäåí-
íÿ îö³íþâàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, çà-
êð³ïëþº òðè ð³çíîâèäè ¿¿ îö³íþâàííÿ: 
áîí³òóâàííÿ ðóíò³â, åêîíîì³÷íå îö³-
íþâàííÿ çåìåëü, ãðîøîâå îö³íþâàííÿ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. 

Îòæå, çåìåëüíà ä³ëÿíêà ÿê îá’ºêò ïðà-
âîâ³äíîñèí ñòàíîâèòü ïåâíå ìàéíîâå áëà-
ãî äëÿ ñóá’ºêòà ãîñïîäàðþâàííÿ – àêòèâ, 
ÿêèé íàëåæèòü äî îñíîâíèõ ôîíä³â ³ ñòà-
íîâèòü ìàéíîâó îñíîâó ñóá’ºêòà ãîñïîäà-
ðþâàííÿ. Çàâäÿêè âêàçàíîìó ìàéíîâîìó 
àêòèâîâ³ (çåìåëüí³é ä³ëÿíö³) âëàñíèê 
ìîæå ðåàë³çóâàòè ñâ³é ìàéíîâèé ³íòåðåñ, 
óò³ëåííÿ ÿêîãî â³äáóâàºòüñÿ ñàìå ÷åðåç 
îö³íþâàííÿ ìàéíà, âèðàæåííÿ éîãî ó 
ãðîøîâîìó åêâ³âàëåíò³, ó ÷îìó ïîëÿãàº 
³ éîãî çäàòí³ñòü ïðèâàáëþâàòè ñóá’ºêò³â 
öèâ³ëüíîãî é ãîñïîäàðñüêîãî îáîðîòó. 

Ï’ÿòîþ îçíàêîþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
º ñóá’ºêòèâíà íàëåæí³ñòü, âîíà çàâæ-
äè ìàº ïðàâîâîëîä³ëüöÿ. Â³äïîâ³äíî äî  
ñò. ñò. 13, 14, 142 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè, 
ñò. ñò. 6–17, 78, 79, 117–124 òîùî ÇÊ 
Óêðà¿íè, ñò. 324 ÖÊ Óêðà¿íè, ñò. ñò. 
148, 149, 150 ÃÊ Óêðà¿íè, çåìëÿ òà ³íø³ 
ïðèðîäí³ ðåñóðñè, ÿê³ çíàõîäÿòüñÿ â ìå-
æàõ òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè, º îá’ºêòàìè ïðà-
âà âëàñíîñò³ Óêðà¿íñüêîãî íàðîäó. Ïðà-
âî âëàñíîñò³ íà çåìëþ ãàðàíòóºòüñÿ, öå 
ïðàâî íàáóâàºòüñÿ é ðåàë³çóºòüñÿ ãðîìà-
äÿíàìè, þðèäè÷íèìè îñîáàìè òà äåðæà-
âîþ âèêëþ÷íî â³äïîâ³äíî äî çàêîíó. 
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Çàçíà÷èìî, ùî ìîâà éäå íå ïðî íà-
ÿâí³ñòü íåðîçðèâíîãî çâ’ÿçêó çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè ³ç âëàñíèêîì, à ãîâîðèòüñÿ ïðî 
ñòàòè÷íèé ìîìåíò âîëîä³ííÿ, êîðèñòó-
âàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, ìîìåíò ¿¿ 
çàêð³ïëåííÿ çà ïåâíèì ñóá’ºêòîì ïðàâà.

Ðîçãëÿäàþ÷è çåìåëüíó ä³ëÿíêó ÿê 
íåðóõîì³ñòü, òàêîæ íåîáõ³äíî ñêàçàòè, 
ùî çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ìàþòü ³ îñîáëèâ³ 
ô³çè÷í³ âëàñòèâîñò³, ùî â³äð³çíÿþòü ¿õ 
â³ä ³íøèõ âèä³â ìàéíà, à ñàìå: à) ìàòåð³-
àëüí³ñòü (çàâæäè ³ñíóþòü ó ìàòåð³àëüí³é 
ôîðì³); á) ïðèðîäíå ïîõîäæåííÿ (íà â³ä-
ì³íó â³ä ³íøîãî ìàéíà, ùî ìàº øòó÷íå 
ïîõîäæåííÿ); â) íåçíîøóâàí³ñòü ó ÷àñ³ 
(ìîæóòü âèäîçì³íþâàòèñÿ â ñèëó ïðè-
ðîäíèõ ÿâèù: çëèâ³â, óðàãàí³â, êîðîç³¿ 
ðóíò³â òîùî, àëå ¿õíº ö³ëüîâå ïðèçíà-
÷åííÿ íå çì³íþºòüñÿ); ã) çäàòí³ñòü äî 
ñàìîâ³äòâîðåííÿ (çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïî-
ë³ïøóâàòèñÿ çà óìîâè ¿¿ ïðàâèëüíîãî âè-
êîðèñòàííÿ); ä) ìîæëèâ³ñòü ô³çè÷íîãî 
ïîä³ëó áåç âòðàòè ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åí-
íÿ é ö³ííîñò³. 

Îòæå, ô³çè÷í³ âëàñòèâîñò³ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê º îá’ºêòèâíèìè ÷èííèêàìè, ùî 
áåçïîñåðåäíüî âïëèâàþòü íà âèçíà÷åí-
íÿ ñïåöèô³êè ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìë³ 
ÿê îá’ºêòà öèâ³ëüíîãî é ãîñïîäàðñüêîãî 
îáîðîòó. 

Íà îñíîâ³ äîñë³äæåííÿ çàãàëüíèõ 
îçíàê ìàéíîâèõ ïðàâ ³ ç³ñòàâëåííÿ ¿õ 
ç îñîáëèâîñòÿìè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÿê 
íåðóõîìîñò³ ìîæíà âèä³ëèòè òàê³ îçíà-
êè, ïðèòàìàíí³ ñàìå ìàéíîâèì ïðàâàì 
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ñóá’ºêò³â ãîñïîäà-
ðþâàííÿ, à ñàìå: 1) ¿õíÿ ³íäèâ³äóàëüíà 
âèçíà÷åí³ñòü; 2) îáîðîòîçäàòí³ñòü; 3) 
ìàéíîâà ö³íí³ñòü, ìîæëèâ³ñòü ãðîøîâî-
ãî îö³íþâàííÿ; 4) «ïîäâ³éíà» ô³êñàö³ÿ 
ìàéíîâèõ ïðàâ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó (âè-
çíà÷åííÿ íà ñõåìàòè÷íèõ ïëàíàõ, ùî 
çàêð³ïëþþòü ¿õ ãåîïðîñòîðîâå ðîçì³ùåí-
íÿ, äåðæàâíå âèçíàííÿ øëÿõîì óíåñåí-
íÿ â³äîìîñòåé ïðî çåìåëüíó ä³ëÿíêó äî 
Äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó ³ ðåº-
ñòðàö³¿ â Ðåºñòð³ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî); 5) ñóá’ºêòíà íàëåæí³ñòü, 
çàâæäè ìàþòü ïðàâîâîëîä³ëüöÿ, íå ³ñíóº 
áåçñóá’ºêòíèõ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè.

Îòæå, â³äñóòí³ñòü íàóêîâîãî àíàë³çó 
çì³ñòó êàòåãîð³¿ «ìàéíîâ³ ïðàâà íà çå-

ìåëüíó ä³ëÿíêó» ñòàëè îñíîâíîþ ïðè-
÷èíîþ çàêîíîäàâ÷èõ êîë³ç³é ó ðåãóëþ-
âàíí³ â³äïîâ³äíèõ â³äíîñèí. Âèçíà÷åííÿ 
¿õí³õ îçíàê ³ ç’ÿñóâàííÿ îñîáëèâîñò³ ó 
ñôåð³ ãîñïîäàðþâàííÿ ìàþòü ñòàòè 
ìåòîäîëîã³÷íîþ áàçîþ ðîçðîáëåííÿ 
îïòèìàëüíî¿ ìîäåë³ ïðàâîâîãî ðåãóëþ-
âàííÿ ïðàâîâ³äíîñèí ó ñôåð³ ðåàë³çàö³¿ 
ñóá’ºêòàìè ãîñïîäàðþâàííÿ ìàéíîâèõ 
ïðàâ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ìàéíîâ³ ïðàâà, çå-
ìåëüíà ä³ëÿíêà, íåðóõîì³ñòü, îçíàêè 
ìàéíîâèõ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, 
ñóá’ºêòè ãîñïîäàðþâàííÿ.

Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà äîñë³äæåí-
íþ ïðàâîâèõ êàòåãîð³é «ìàéíîâ³ 
ïðàâà» òà «çåìåëüíà ä³ëÿíêà», ç ìå-
òîþ âèçíà÷åííÿ îñîáëèâîñòåé, âëàñ-
òèâèõ ìàéíîâèì ïðàâàì íà çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ, 
ùî íàäàë³ ñïðèÿòèìå ï³äâèùåííþ 
åôåêòèâíîñò³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí ó ñôåð³ ãîñïî-
äàðþâàííÿ. 

Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà èññëåäîâàíèþ 
ïðàâîâûõ êàòåãîðèé «èìóùåñòâåí-
íûå ïðàâà», «çåìåëüíûé ó÷àñòîê», 
ñ öåëüþ îïðåäåëåíèÿ îñîáåííîñòåé, 
ïðèñóùèõ èìåííî èìóùåñòâåííûì 
ïðàâàì íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê ñó-
áúåêòîâ õîçÿéñòâîâàíèÿ, ÷òî èìååò 
îñîáîå çíà÷åíèå äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ 
íàäëåæàùåãî ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâà-
íèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé â ñôåðå 
õîçÿéñòâîâàíèÿ.

The article is devoted to the study of 
the legal categories of “property rights”, 
“land”, to determine the characteristics 
inherent in precisely property rights to 
a land plot of business entities, which 
is of particular importance for proper 
legal regulation of land relations in 
the field of management.
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