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êîíòåêñòå óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ 
ñåëüñêèõ òåððèòîðèé. Âûÿâëåíà íå-
îáõîäèìîñòü ôîðìèðîâàíèÿ ïðàâîâîé 
îñíîâû äëÿ ñåëüñêîãî òóðèçìà.

The article analyzes the current 
state of legal support of rural tourism in 
the context of sustainable development 
of rural areas. Identified the need to 
create a legal framework for rural 
tourism.
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Îäíèì ³ç ïðèíöèï³â ðèíêîâî¿ åêî-
íîì³êè, äî ÿêî¿ íàìàãàºòüñÿ ïåðåéòè 
Óêðà¿íà, º â³ëüíèé ðèíîê, çîêðåìà, ñâî-
áîäà êîíòðàãåíò³â çà äîãîâîðîì â³ëüíî 
âèáèðàòè òèõ, ç êèì ¿ì óêëàñòè äîãîâ³ð. 
Òîìó ÷èìàëî óâàãè ïðèä³ëÿºòüñÿ òàêî-
ìó ïðîÿâó ïðèíöèïó ñâîáîäè äîãîâîðó, 
ÿê ñâîáîä³ âèáîðó êîíòðàãåíòà çà äîãî-
âîðîì.

Àêòóàëüí³ñòü íàóêîâîãî äîñë³äæåí-
íÿ çóìîâëåíà òèì, ùî ïðèíöèï ñâîáîäè 
äîãîâîðó ó çåìåëüíîìó ïðàâ³ õàðàêòå-
ðèçóºòüñÿ â³äì³ííèì â³ä öèâ³ëüíîãî 
ïðàâà ï³äõîäîì äî ðåãóëþâàííÿ. Òàê, 
ÿêùî çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, ïðèéíÿâ-
øè ð³øåííÿ â³ä÷óæèòè ïåâíå ìàéíî ÷è 
ïåðåäàòè éîãî ó êîðèñòóâàííÿ, âëàñíèê 
ìàéíà âïðàâ³ îáðàòè îñîáó, ³ç ÿêîþ 
éîìó êðàùå óêëàñòè äîãîâ³ð, òî çåìåëü-
í³ ïðàâîâ³äíîñèíè ìàþòü ïåâí³ îñîáëè-
âîñò³, çîêðåìà ôîðìàë³çîâàíèé ï³äõ³ä 
çàêîíîäàâöÿ äî ðåãóëþâàííÿ äîãîâ³ð-

íèõ çåìåëüíèõ â³äíîñèí. Àêòóàëüí³ñòü 
òåìè òàêîæ çóìîâëåíà òèì, ùî äîêòðè-
íîþ ïðàâà â äîñòàòí³é ì³ð³ äîñë³äæå-
íî ëèøå ïðèíöèï ñâîáîäè äîãîâîðó ó 
öèâ³ëüíîìó ïðàâ³, îäíàê íå ðîçãëÿíóòî 
ïèòàííÿ éîãî ðåàë³çàö³¿ ó çåìåëüíîìó 
ïðàâ³.

Ìåòîþ ñòàòò³ º äîñë³äæåííÿ òàêîãî 
ïðîÿâó ïðèíöèïó ñâîáîäè äîãîâîðó, ÿê 
ñâîáîäà âèáîðó êîíòðàãåíòà çà äîãîâî-
ðîì, éîãî ïðàêòè÷íî¿ ðåàë³çàö³¿ òà îñî-
áëèâîñòåé ó çåìåëüíîìó ïðàâ³.

Âñòóïàþ÷è ó äîãîâ³ðí³ â³äíîñèíè, çî-
êðåìà ïðè âèáîð³ îñîáè, ç ÿêîþ º íàì³ð 
óêëàñòè äîãîâ³ð, âëàñíèê ìàéíà çàçâè-
÷àé êåðóºòüñÿ îñîáèñòèìè ïåðåêîíàí-
íÿìè òà òàêèìè ÿêîñòÿìè êîíòðàãåí-
òà, ÿê íàä³éí³ñòü, ïëàòîñïðîìîæí³ñòü, 
ðåïóòàö³ÿ òîùî. Ïðè öüîìó âëàñíèê 
ìàéíà íà ñâ³é ðîçñóä ìîæå âèð³øóâà-
òè, ÷è âàðòî óêëàäàòè éîìó äîãîâ³ð ³ç 
êîíêðåòíîþ îñîáîþ, ÷è âèáðàòè ³íøîãî 
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êîíòðàãåíòà. Ìîæíà ó ïåâí³é ì³ð³ ãîâî-
ðèòè, ùî ñâîáîäà âèáîðó êîíòðàãåíòà 
çàáåçïå÷óº äîñÿãíåííÿ îïòèìàëüíèõ 
ðåçóëüòàò³â äëÿ âëàñíèêà ìàéíà â³ä 
âñòóïó ó äîãîâ³ðí³ â³äíîñèíè.

Ïåðø çà âñå, ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî 
ñâîáîäà âèáîðó êîíòðàãåíòà çà äîãî-
âîðîì âèïëèâàº ³ç ïîëîæåííÿ ñò. 19 
Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè, â³äïîâ³äíî äî ÿêî¿ 
ïðàâîâèé ïîðÿäîê â Óêðà¿í³ ґðóíòóºòü-
ñÿ íà çàñàäàõ, â³äïîâ³äíî äî ÿêèõ í³õòî 
íå ìîæå áóòè ïðèìóøåíèé ðîáèòè òå, 
ùî íå ïåðåäáà÷åíî çàêîíîäàâñòâîì. [2]

Ñâîáîäà äîãîâîðó ó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ 
íà òåîðåòè÷íîìó ð³âí³ âæå áóëà ïðåä-
ìåòîì äîñë³äæåííÿ. ²ç öüîãî ïðèâîäó 
çàñëóãîâóº íà óâàãó äóìêà Â.Î. Ãîðºâà, 
çà ÿêîþ ñâîáîäà âèáîðó êîíòðàãåíòà ò³ñ-
íî ïîâ’ÿçàíà ³ç ñâîáîäîþ âîëåâèÿâëåííÿ 
îñîáè, îñê³ëüêè îáìåæåííÿ îñîáè ó âè-
áîð³ êîíòðàãåíòà ôàêòè÷íî º îáìåæåííÿ-
ìè ó âîëåâèÿâëåíí³ íà óêëàäàííÿ äîãîâî-
ðó ³ç ³íøèì êîíòðàãåíòîì. [6, ñ. 25] Òàê, 
áåçóìîâíî ñë³ä ïîãîäèòèñü ³ç òèì, ùî 
ïðè ³ñíóâàíí³ îáîâ’ÿçêó óêëàñòè ïåâíèé 
äîãîâ³ð ÷è çàáîðîíè íà óêëàäàííÿ òàêî-
ãî äîãîâîðó îáìåæóºòüñÿ íå ëèøå ïðàâî 
âëàñíèêà ìàéíà óêëàñòè ïåâíèé äîãîâ³ð, 
à é ïðàâî âëàñíèêà ìàéíà âèáðàòè êîíòð-
àãåíòà äëÿ óêëàäàííÿ äîãîâîðó.

Ïðè îáìåæåíí³ îñîáè ó âèáîð³ êîíòð-
àãåíòà çà äîãîâîðîì äëÿ íå¿ ôàêòè÷íî 
âñòàíîâëþþòüñÿ ïåâí³ ìåæ³ ó âèáîð³ 
êîíòðàãåíòà àáî íà íå¿ ïîêëàäàºòüñÿ 
îáîâ’ÿçîê óêëàñòè äîãîâ³ð ³ç âèçíà÷å-
íèì ñóá’ºêòîì. Ö³ ìåæ³ ñâîáîäè âèáî-
ðó êîíòðàãåíòà çóìîâëþþòüñÿ áàãàòüìà 
÷èííèêàìè, äî ÿêèõ â³äíîñÿòü îñîáëè-
âîñò³ ïåâíîãî äîãîâîðó, îñîáëèâîñò³ 
ïðåäìåòó öüîãî äîãîâîðó, îñîáëèâ³ âè-
ìîãè äî ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó. Òàêîæ ñë³ä 
çàçíà÷èòè, ùî äëÿ çåìåëüíîãî ïðàâà 
Óêðà¿íè õàðàêòåðíà ïðàêòèêà âñòàíîâ-
ëåííÿ îñîáëèâèõ âèìîã äëÿ ñóá’ºêò³â 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ó ðàç³ íåâ³ä-
ïîâ³äíîñò³ ÿêèì îñîáà íå çìîæå íàáóòè 
ó âëàñí³ñòü çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Çîêðåìà, 
ó Çåìåëüíîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè ç öüîãî 
ïðèâîäó çàêîíîäàâåöü íàâ³òü âæèâ ïî-
íÿòòÿ «ïîêóïåöü», îáìåæóþ÷è êîëî 
âëàñíèê³â ïåâíèìè çåìåëüíèìè ä³ëÿíêà-
ìè. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ñò. 130 Çåìåëüíîãî 

êîäåêñó Óêðà¿íè ïîêóïöÿìè çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ äëÿ âåäåííÿ òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãî-
ñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà ìîæóòü áóòè 
ãðîìàäÿíè Óêðà¿íè, ÿê³ ìàþòü ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêó îñâ³òó àáî äîñâ³ä ðîáîòè ó 
ñ³ëüñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³ ÷è çàéìàþòüñÿ 
âåäåííÿì òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî âèðîáíèöòâà, à òàêîæ þðèäè÷í³ 
îñîáè Óêðà¿íè, óñòàíîâ÷èìè äîêóìåíòà-
ìè ÿêèõ ïåðåäáà÷åíî âåäåííÿ ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà. [1] Íàïðè-
êëàä, ó ðàç³ áàæàííÿ ïðîäàòè çåìåëüíó 
ä³ëÿíêó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ äëÿ âåäåííÿ òîâàðíîãî ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà âëàñíèê 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè áóäå îáìåæåíèé ó âè-
áîð³ êîíòðàãåíòà çà äîãîâîðîì, îñê³ëüêè 
íå çìîæå ïðîäàòè â³äïîâ³äíó çåìåëüíó 
ä³ëÿíêó ñóá’ºêòàì, ùî íå â³äïîâ³äàþòü 
âêàçàíèì âèùå âèìîãàì.

Çâåðòàþ÷èñü äî ïèòàííÿ ïðàâîâîãî 
ñòàòóñó ³íîçåìíèõ ñóá’ºêò³â òà îáìå-
æåíü, ùî ç íèì ïîâ’ÿçàí³, âàðòî ïðè-
ä³ëèòè óâàãó òàêîìó âèäó äîãîâîðó, ÿê 
äîãîâ³ð ïðî íàäàííÿ ïðàâà êîðèñòó-
âàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ïîòðåá (äîãîâ³ð 
åìô³òåâçèñó). Íà äóìêó Ì.Ñ. Äîëèíñü-
êî¿, óêëàñòè äîãîâ³ð åìô³òåâçèñó ìîæå 
áóäü-ÿêèé âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, â 
òîìó ÷èñë³ îðãàíè äåðæàâíî¿ âëàäè ÷è 
ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ. Îäíàê â³ä-
ïîâ³äí³ îñîáè ÷è îðãàí íå ìîæóòü óêëà-
ñòè òàêèé äîãîâ³ð ³ç ³íîçåìíîþ îñîáîþ, 
îñê³ëüêè çåìëåêîðèñòóâà÷åì çà äîãî-
âîðîì åìô³òåâçèñó ìîæóòü áóòè ëèøå 
îñîáè, ÿê³ çã³äíî ³ç Çåìåëüíèì êîäåê-
ñîì Óêðà¿íè ìàþòü ïðàâî íàáóâàòè ó 
âëàñí³ñòü çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî 
ïðèçíà÷åííÿ [7, ñ. 253]. Ìè íå ìîæåìî 
ïîãîäèòèñü ³ç íàâåäåíèì òâåðäæåííÿì, 
îñê³ëüêè íå ³ñíóº æîäíî¿ ïðàâîâî¿ ï³ä-
ñòàâè ââàæàòè, ùî äîãîâ³ð åìô³òåâçèñó 
ìîæå óêëàäàòèñü ³ç îñîáàìè, ÿê³ â³ä-
ïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà ìîæóòü ìàòè 
íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. Êð³ì òîãî, çà 
äîãîâîðîì åìô³òåâçèñó ó êîðèñòóâà÷à 
âèíèêàº ïðàâî êîðèñòóâàííÿ, à íå ïðà-
âî âëàñíîñò³, òîìó äîãîâ³ð åìô³òåâçèñó 
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çà ñâîºþ ïðèðîäîþ º á³ëüø ñõîæèì íà 
äîãîâ³ð îðåíäè, í³æ íà áóäü-ÿêèé ç äîãî-
âîð³â, ùî îïîñåðåäêîâóþòü â³ä÷óæåííÿ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Í.Ã. Ëóêîâà, äîñë³äæóþ÷è ïèòàííÿ 
îáìåæåííÿ ñâîáîäè âèáîðó êîíòðàãåíòà 
çà äîãîâîðîì, çâåðíóëà óâàãó íà òå, ùî 
ñâîáîäà âèáîðó êîíòðàãåíòà îáìåæóºòü-
ñÿ ïðè óêëàäàíí³ äîãîâîð³â íà êîíêóðñ-
í³é îñíîâ³. [11, ñ. 544] Çåìåëüí³ òîðãè 
ïðîâîäÿòüñÿ ó ôîðì³ àóêö³îíó, çà ðåçóëü-
òàòàìè ïðîâåäåííÿ ÿêîãî óêëàäàºòüñÿ 
äîãîâ³ð êóï³âë³ ïðîäàæó, îðåíäè, ñóïåð-
ô³ö³þ, åìô³òåâçèñó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ç ó÷àñíèêîì (ïåðåìîæöåì) çåìåëüíèõ 
òîðã³â, ÿêèé çàïðîïîíóâàâ íàéâèùó ö³íó 
çà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ùî ïðîäàºòüñÿ, àáî 
íàéâèùó ïëàòó çà êîðèñòóâàííÿ íåþ, 
çàô³êñîâàíó â õîä³ ïðîâåäåííÿ çåìåëü-
íèõ òîðã³â. Îáìåæåííÿ ñâîáîäè âèáîðó 
êîíòðàãåíòà ó öüîìó âèïàäêó áóäå ïîëÿ-
ãàòè ó òîìó, ùî îðãàí³çàòîðè çåìåëüíèõ 
òîðã³â áóäóòü çìóøåí³ óêëàñòè äîãîâ³ð ³ç 
òèì ó÷àñíèêîì çåìåëüíèõ òîðã³â, ÿêèé 
çàïðîïîíóº íàéâèã³äí³øó ö³íó, ³ íå çìî-
æóòü êåðóâàòèñü ³íøèìè îð³ºíòèðàìè, 
êð³ì ãðîøîâîãî. Ó êîíòåêñò³ ñêàçàíîãî 
ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ïðèéíÿâøè ð³øåííÿ 
ïðî â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêùî 
îðãàí³çàòîðîì òîðã³â º îðãàí äåðæàâíî¿ 
âëàäè ÷è ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, òî 
â³äïîâ³äí³ îðãàíè âæå íå ìîæóòü â³äìî-
âèòèñü â³ä â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè, íà â³äì³íó â³ä ïðèâàòíèõ îñ³á.

Ñâîáîäà âèáîðó êîíòðàãåíòà çà äîãî-
âîðîì ó çåìåëüíîìó ïðàâ³ ìîæå îáìå-
æóâàòèñü âñòàíîâëåíèì íà íå¿ ïåðåâàæ-
íèì ïðàâîì êóï³âë³. Ó ðàç³ âñòàíîâëåííÿ 
ïåðåâàæíîãî ïðàâà êóï³âë³ â îäí³º¿ îñî-
áè âèíèêàº ïð³îðèòåò íàä ³íøèìè ùîäî 
ïðèäáàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, à öå îç-
íà÷àº, ùî îñîáà, ÿêà áàæàº ïðîäàòè 
¿¿, îáìåæóºòüñÿ ó âèáîð³ êîíòðàãåíòà 
îáîâ’ÿçêîì ïðîäàòè öþ çåìåëüíó ä³ëÿí-
êó îñîá³, ÿêà íàä³ëåíà ïåðåâàæíèì ïðà-
âîì. ².ß. Áàáåöüêà ðîçãëÿäàº ïåðåâàæ-
íå ïðàâî ÿê ïðàâî íà ïðèäáàííÿ âèä³â 
áëàã, ÿêå ðåàë³çóºòüñÿ øëÿõîì óêëàäàí-
íÿ ñòîðîíàìè äîãîâîðó ÷è ïðè íàÿâíîñò³ 
ïåâíèõ îáñòàâèí ç ïðåä’ÿâëåííÿì ïðàâà 
âèìîãè íà óêëàäàííÿ äîãîâîðó. [5, ñ. 37] 
Íà íàøó äóìêó, òàêå âèçíà÷åííÿ º íå 

çîâñ³ì êîðåêòíèì, îñê³ëüêè öå ñïåö³àëü-
íèé âèä ïðàâà, ùî ìàº õàðàêòåðí³ îñîá-
ëèâîñò³ ³ íå çâóæóºòüñÿ ëèøå äî ïðàâà 
íà ïðèäáàííÿ ïåâíèõ âèä³â áëàã. Êð³ì 
òîãî, ïðàâî ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³ çà óìî-
âè éîãî ïîðóøåííÿ âåäå äî ïîäàííÿ ïî-
çîâó ïðî ïåðåâåäåííÿ ïðàâ ïîêóïöÿ íà 
îñîáó, ÿêà ìàº ïåðåâàæíå ïðàâî, à íå 
äî ïîçîâó ïðî ïðèìóñîâå óêëàäàííÿ äî-
ãîâ³ð. Ì.Â. Ñóááîò³í ââàæàº, ùî ï³ä ïå-
ðåâàæíèì ïðàâîì ñë³ä ðîçóì³òè íàäàíå 
çàêîíîì ñïåö³àëüíèì ñóá’ºêòàì òà îáìå-
æåíå ïðèñ³÷íèì ñòðîêîì çîáîâ’ÿçàëüíå 
ïðàâî ïåðåâàæíî ïåðåä ³íøèìè îñîáàìè 
ïðè âñ³õ ³íøèõ ð³âíèõ óìîâàõ âèìàãàòè 
óêëàäàííÿ äîãîâîðó òà îòðèìàííÿ ïðàâ 
íà ìàéíî, ç ïðèâîäó ÿêîãî óêëàäàºòüñÿ 
äîãîâ³ð, ùî â³äð³çíÿºòüñÿ îñîáëèâèì ïî-
ðÿäêîì ðåàë³çàö³¿ òà íàÿâí³ñòþ ñïåö³àëü-
íîãî çàñîáó çàõèñòó ó âèãëÿä³ ïðàâà 
âèìàãàòè ïåðåâåäåííÿ íà ñåáå ïðàâ 
òà îáîâ’ÿçê³â çà äîãîâîðîì, óêëàäåíèì 
ç òðåòüîþ îñîáîþ, òà (àáî) âèìàãàòè 
âèçíàííÿ çà ñîáîþ â³äïîâ³äíîãî ïðà-
âà íà ìàéíî ó âèïàäêó, êîëè äîãîâ³ð ç 
òðåòüîþ îñîáîþ âèêîíàíèé, àáî ñóá’ºê-
òèâíå öèâ³ëüíå ïðàâî íà ïðèäáàííÿ ïåâ-
íîãî ìàéíà â ïîðÿäêó óí³âåðñàëüíîãî 
ïðàâîíàñòóïíèöòâà º ïåðåâàæíèì ïåðåä 
³íøèìè ñïàäêîºìöÿìè [12, ñ. 37] Òàêà 
ïîçèö³ÿ º â³ðíîþ, îñê³ëüêè õàðàêòåðíîþ 
îçíàêîþ ïåðåâàæíîãî ïðàâà º íàÿâí³ñòü 
ó éîãî âëàñíèêà ïðàâà íà ïð³îðèòåò ïðè 
âèáîð³ êîíòðàãåíò³â çà îäíàêîâèõ óìîâ 
äîãîâîðó, îñîáëèâèé ìåõàí³çì éîãî çà-
õèñòó ó ðàç³ ïîðóøåííÿ.

Ïðàêòè÷íå çíà÷åííÿ ìàº ïèòàííÿ 
äîë³ ïåðåâàæíîãî ïðàâà íà êóï³âëþ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ðàç³ ïåðåõîäó çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äî íîâîãî âëàñíèêà. 
Â³äïîâ³äíî äî ñò. 148 1 Çåìåëüíîãî 
êîäåêñó Óêðà¿íè äî îñîáè, ÿêà íàáóëà 
ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, 
ùî ïåðåáóâàº ó êîðèñòóâàíí³ ³íøî¿ îñî-
áè, ç ìîìåíòó ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ 
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïåðåõîäÿòü ïðàâà 
òà îáîâ’ÿçêè ïîïåðåäíüîãî âëàñíèêà 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çà ÷èííèìè äîãîâî-
ðàìè îðåíäè, ñóïåðô³ö³þ, åìô³òåâçèñó, 
çåìåëüíîãî ñåðâ³òóòó ùîäî òàêî¿ çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè. Òàê, ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó, 
ùî ó êîíòåêñò³ îðåíäíèõ ïðàâîâ³äíîñèí 
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íàÿâí³ñòü ïåðåâàæíîãî ïðàâà êóï³âë³ íå 
çàëåæèòü â³ä çì³íè îñîáè âëàñíèêà çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, îñê³ëüêè ¿¿ íîâèé âëàñ-
íèê íàáóäå îáîâ’ÿçêó äîòðèìóâàòèñü 
ïåðåâàæíîãî ïðàâà îðåíäàðÿ íà êóï³âëþ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ðàç³ ¿¿ ïðîäàæó.

Ïåðåâàæíå ïðàâî êóï³âë³ çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè ïåðåäáà÷åíî òàêîæ ³ äëÿ 
ñï³ââëàñíèê³â, ÿêèì ìàéíî íàëåæèòü íà 
ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³. Çî-
êðåìà, ñò. 88 Çåìåëüíîãî êîäåêñó âñòà-
íîâëþº, ùî ïðè ïðîäàæó ó÷àñíèêîì 
íàëåæíî¿ éîìó ÷àñòêè ó ñï³ëüí³é ÷àñò-
êîâ³é âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, 
³íø³ ó÷àñíèêè ìàþòü ïåðåâàæíå ïðàâî 
êóï³âë³ ÷àñòêè â³äïîâ³äíî äî çàêîíó. [1] 
Íåâèð³øåíèìè çàëèøàþòüñÿ ïèòàííÿ 
ùîäî òîãî, õòî ç ³íøèõ ïðèâ³ëåéîâàíèõ 
ïîêóïö³â ìàº ïåðåâàæíå ïðàâî íà ïîêóï-
êó, êîëè öå ïðàâî íàëåæèòü á³ëüøå, í³æ 
äâîì îñîáàì: âëàñíèêó, â ÿêîãî çàëèøè-
ëàñü íàéá³ëüøà ÷àñòêà ÷è ïðîïîðö³éíî 
äî ÷àñòîê âëàñíèê³â, ùî çàëèøèëèñü; â 
ÿêîìó ïîðÿäêó ìàº áóòè çä³éñíåíî ïðî-
äàæ, êóï³âëþ ç ìåòîþ çàïîá³ãàííÿ íà-
âìèñíîìó ïðèõîâàíîìó ïðîäàæó ñâîº¿ 
÷àñòêè òðåò³é îñîá³ âñóïåðå÷ ïðàâàì 
ñï³ââëàñíèê³â. Íà íàøó äóìêó, ÿêùî íà 
ïðîïîçèö³þ ùîäî ïðîäàæó â³äãóêíóòü-
ñÿ âñ³ ñï³ââëàñíèêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, 
ùî íàëåæèòü ¿ì íà ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñò-
êîâî¿ âëàñíîñò³, òàêà çåìåëüíà ä³ëÿíêà 
ïîâèííà ïðîäàâàòèñü ó ðîçì³ð³, ïðî-
ïîðö³éíîìó ÷àñòêàì çàö³êàâëåíèõ âëàñ-
íèê³â, îñê³ëüêè öå äîçâîëèòü çàëèøèòè 
çàäîâîëåíèìè ïðàâà âñ³õ ñï³ââëàñíèê³â, 
ôàêòè÷íî íå ïîðóøèòü ¿õ ïåðåâàæíîãî 
ïðàâà íà êóï³âëþ. Ó ðàç³, ÿêùî çàö³êàâ-
ëåíèìè âèÿâëÿþòüñÿ íå óñ³ ñï³ââëàñíè-
êè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ðîçì³ð ÷àñòêè ïî-
âèíåí âèçíà÷àòèñü áåç óðàõóâàííÿ äîë³ 
ñï³ââëàñíèêà íà â³äïîâ³äíó çåìåëüíó 
ä³ëÿíêó.

Îñîáëèâ³ñòþ ïåðåâàæíîãî ïðàâà 
êóï³âë³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â äåÿêèõ ñè-
òóàö³ÿõ º òå, ùî âîíî íàäàíå ôàêòè÷íî 
íåâèçíà÷åíîìó êîëó ñóá’ºêò³â. Çîêðåìà, 
÷. 2 ñò. 130 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿-
íè âñòàíîâëþº, ùî ïåðåâàæíå ïðàâî 
êóï³âë³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãî-
ñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ìàþòü ãðîìà-
äÿíè Óêðà¿íè, ÿê³ ïîñò³éíî ïðîæèâàþòü 

íà òåðèòîð³¿ â³äïîâ³äíî¿ ì³ñöåâî¿ ðàäè, äå 
çä³éñíþºòüñÿ ïðîäàæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, 
à òàêîæ â³äïîâ³äí³ îðãàíè ì³ñöåâîãî ñà-
ìîâðÿäóâàííÿ. Â çàêîíîäàâñòâ³ äîñ³ íå 
ñôîðìîâàíèé ìåõàí³çì ðåàë³çàö³¿ ïåðå-
âàæíîãî ïðàâà êóï³âë³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè. Íå ³ñíóº â³äïîâ³äåé íà ïèòàííÿ: ÿê 
çä³éñíþâàòè ïðîïîçèö³þ îñîáàì, ùî âî-
ëîä³þòü ïåðåâàæíèì ïðàâîì, à òàêîæ ÿê 
äîâåñòè, ùî â³äïîâ³äí³ ïðîïîçèö³¿ áóëè 
â³äõèëåí³? Ïîâí³ñòþ ï³äòðèìóºìî äóì-
êó Ï.Ô. Êóëèíè÷à, ùî ñïèñîê ñóá’ºê-
ò³â ïåðåâàæíîãî ïðàâà íà ïðèäáàííÿ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñü-
êîãî ïðèçíà÷åííÿ íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó 
êóï³âë³ ïðîäàæó º íàñò³ëüêè øèðîêèì, 
ùî îñîáè, ÿê³ íå âõîäÿòü â öåé ïåðåë³ê, 
ïðàêòè÷íî íå çìîæóòü ïðèäáàòè çåìëþ 
íà ï³äñòàâ³ öüîãî äîãîâîðó, íå âõîäÿ÷è ó 
ñóïåðå÷í³ñòü ç çàêîíîì, áî âîíè íå çìî-
æóòü äîâåñòè, ùî âñ³ îñîáè, ÿê³ ìàþòü 
ïåðåâàæíå ïðàâî íà ïðèäáàííÿ çåìë³, 
â³äìîâèëèñü â³ä ¿¿ ïðèäáàííÿ [9, c. 38]. 
Ñòîñîâíî ïîâ³äîìëåííÿ îñ³á, ÿêèì çà çà-
êîíîì íàäàíî ïðàâî ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, òî éîãî íåìîæëè-
âî çä³éñíèòè çà àíàëîã³ºþ äî ñïîñîáó, 
ïåðåäáà÷åíîãî ó ñò. 362 Öèâ³ëüíîãî 
êîäåêñó Óêðà¿íè, îñê³ëüêè âèäàºòüñÿ 
ñóìí³âíîþ ìîæëèâ³ñòü ¿õ ïèñüìîâîãî 
ïîâ³äîìëåííÿ ïðî ìàéáóòí³é ïðîäàæ. 
[10, ñ. 28]. Çà òàêèõ îáñòàâèí âèäàºòü-
ñÿ ñóìí³âíîþ äîö³ëüí³ñòü ³ñíóâàííÿ â³ä-
ïîâ³äíîãî ïåðåâàæíîãî ïðàâà. Íàâåäåí³ 
âèùå ïîëîæåííÿ çåìåëüíîãî çàêîíî-
äàâñòâà òà äîêòðèíè ïðàâà äîçâîëÿþòü 
ä³éòè âèñíîâêó, ùî ïîëîæåííÿ àêò³â 
çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè ïðî 
ïåðåâàæí³ ïðàâà íà óêëàäåííÿ äîãîâîðó 
º íåçàâåðøåíèìè ç þðèäèêî-òåõí³÷íî¿ 
òî÷êè çîðó.

Ñâîáîäà âèáîðó êîíòðàãåíòà çà äî-
ãîâîðîì çàñòàâè, êîëè ïðåäìåòîì äîãî-
âîðó º çåìåëüíà ä³ëÿíêà ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, îáìåæóºòüñÿ 
ñôåðîþ áàíê³âñüêîãî êðåäèòóâàííÿ. 
Âàæëèâèì ôàêòîðîì, ùî âïëèâàº íà 
õàðàêòåð ³ïîòåêè, º ö³ëüîâå ïðèçíà÷åí-
íÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Òàê, ÷. 4 ñò. 133 
Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè âñòàíîâ-
ëþº, ùî çàñòàâîäåðæàòåëåì çåìåëüíî¿ 
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ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ ìîæóòü áóòè ëèøå áàíêè. [1] Â 
êîíòåêñò³ ñêàçàíîãî º î÷åâèäíèì, ùî â 
ðàç³ âîëåâèÿâëåííÿ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ ùîäî ïåðåäà÷³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
â çàñòàâó, â³í áóäå îáìåæåíèé ó ñâîáîä³ 
âèáîðó êîíòðàãåíòà ñôåðîþ áàíê³âñüêî-
ãî îáñëóãîâóâàííÿ. Ó äàíîìó âèïàäêó 
áàíê áóäå ðîçãëÿäàòèñü ÿê ñòîðîíà äî-
ãîâîðó – ³ïîòåêîäåðæàòåëü – þðèäè÷íà 
îñîáà, ÿêà ïðèéìàº çåìåëüíó ä³ëÿíêó 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ 
äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ñâî¿õ âèìîã ïðè íà-
äàíí³ òà ïîâåðíåíí³ êðåäèòó, ÿêèé íàäà-
íèé ³ïîòåêîäàâöþ. [8, ñ. 307]

Îäíàê ó âèïàäêó çâåðíåííÿ ñòÿã-
íåííÿ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ áàíê ÿê 
³ïîòåêîäåðæàòåëü íå çìîæå îòðèìàòè 
¿¿ ó âëàñí³ñòü ç ìåòîþ âèêîíàííÿ ³ïîòå-
êîäàâöåì îñíîâíîãî áîðãîâîãî çîáîâ’ÿ-
çàííÿ. Öå îáóìîâëåíî òèì, ùî áàíêè íå 
âõîäÿòü äî ïåðåë³êó ñóá’ºêò³â âëàñíîñò³ 
íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñü-
êîãî ïðèçíà÷åííÿ, ùî âèçíà÷åíí³ ó ÷. 3 
ñò. 22 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè. Âñ³ 
ö³ îáñòàâèíè, à òàêîæ ³ñíóâàííÿ ìîðà-
òîð³þ íà â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, 
çóìîâëþþòü íåáàæàííÿ áàíê³â ïðèéìà-
òè â çàñòàâó çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Òàêîæ ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ìîæëè-
âèìè º ïðîáëåìè ³ñíóâàííÿ ³íøèõ çî-
áîâ’ÿçàíü ùîäî çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî º 
ïðåäìåòîì ³ïîòåêè. Íàïðèêëàä, êîëè öÿ 
çåìåëüíà ä³ëÿíêà áóëà ïåðåäàíà â îðåí-
äó. Â ñò. 6 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïî-
òåêó» âñòàíîâëåíî, ùî ÿêùî â ³ïîòåêó 
ïåðåäàºòüñÿ çåìåëüíà ä³ëÿíêà, íà ÿê³é 
ðîçòàøîâàí³ áóä³âë³ (ñïîðóäè), ÿê³ íàëå-
æàòü ³ïîòåêîäàâöþ íà ïðàâ³ âëàñíîñò³, 
òàêà çåìåëüíà ä³ëÿíêà ï³äëÿãàº ïåðåäà÷³ 
â ³ïîòåêó ðàçîì ç áóä³âëÿìè (ñïîðóäà-
ìè), íà ÿê³é âîíè ðîçòàøîâàí³. Ï³ñëÿ 
çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ïåðåäàíó â ³ïî-
òåêó çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é ðîçòà-
øîâàí³ áóä³âë³ (ñïîðóäè), ùî íàëåæàòü 
³íø³é, í³æ ³ïîòåêîäàâåöü, îñîá³, íîâèé 
âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çîáîâ’ÿçàíèé 
íàäàòè âëàñíèêó áóä³âë³ (ñïîðóäè) òàê³ 

æ óìîâè êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿí-
êîþ, ÿê³ ìàâ ³ïîòåêîäàâåöü. [3] Ó òàêîìó 
âèïàäêó íà÷åáòî áàíê ïîâèíåí óêëàñòè 
ç îðåíäàðåì íîâèé äîãîâ³ð îðåíäè. Àëå, 
ÿê âæå çàçíà÷àëîñÿ âèùå, áàíêè íå ìî-
æóòü âèñòóïàòè âëàñíèêàìè çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ, à ó ñò. 4 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî 
îðåíäó çåìë³» âêàçàíî, ùî îðåíäîäàâ-
öÿìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê º ãðîìàäÿíè òà 
þðèäè÷í³ îñîáè, ó âëàñíîñò³ ÿêèõ ïåðå-
áóâàþòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè àáî óïîâíîâà-
æåí³ íèìè îñîáè. [4] Ó äàíîìó âèïàäêó 
î÷åâèäíîþ º þðèäè÷íà êîë³ç³ÿ, ÿêó, íà 
íàøó äóìêó, ìîæíà âèð³øèòè øëÿõîì 
ðîçøèðåííÿ ìîæëèâîãî çì³ñòó äîãîâîðó 
ïðî çàäîâîëåííÿ âèìîã ³ïîòåêîäåðæàòå-
ëÿ àáî äîçâîëèòè ðîçøèðèòè â³äïîâ³äíå 
çàñòåðåæåííÿ â ³ïîòå÷íîìó äîãîâîð³, 
ÿêå ïðèð³âíþºòüñÿ äî òàêîãî äîãîâîðó 
çà ñâî¿ìè ïðàâîâèìè íàñë³äêàìè. Çîêðå-
ìà, ÷. 3 ñò. 36 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïî-
òåêó» ïåðåäáà÷àº, ùî â òàêîìó äîãîâîð³ 
ìîæíà ïåðåäáà÷èòè ïðàâî ³ïîòåêîäåð-
æàòåëÿ â³ä ñâîãî ³ìåí³ ïðîäàòè ïðåäìåò 
³ïîòåêè áóäü-ÿê³é îñîá³ íà ï³äñòàâ³ äî-
ãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó ó ïîðÿäêó, âñòà-
íîâëåíîìó ñòàòòåþ 38 öüîãî Çàêîíó. Íà 
íàøó äóìêó, ìîæëèâèì âèõîäîì ³ç òàêî¿ 
ñèòóàö³¿ º çàñòåðåæåííÿ ó äîãîâîð³, ùî 
³ïîòåêîäåðæàòåëü äî ìîìåíòó ïðîäàæó 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íà àóêö³îí³ óïîâíîâà-
æåíèé óêëàäàòè äîãîâ³ð îðåíäè çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî 
ïðèçíà÷åííÿ â³ä ³ìåí³ âëàñíèêà ö³º¿ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. [3]

Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî ñâîáîäà âèáîðó 
êîíòðàãåíòà çà äîãîâîðîì ó çåìåëüíîìó 
ïðàâ³ º îäíèì ç àòðèáóò³â ðèíêîâî¿ åêî-
íîì³êè. Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì âëàñíèê 
ìàéíà ìîæå â³ëüíî îáèðàòè êîíòðàãåíòà 
çà äîãîâîðîì, êåðóþ÷èñü ïðè öüîìó îñî-
áèñòèìè ïåðåêîíàííÿìè òà ³íòåðåñàìè.

Îáìåæåííÿ ñâîáîäè âèáîðó êîíòð-
àãåíòà ïîëÿãàº â ³ñíóâàíí³ îáîâ’ÿçêó 
ùîäî óêëàäåííÿ ïåâíîãî äîãîâîðó ÷è çà-
áîðîí³ íà óêëàäåííÿ òàêîãî äîãîâîðó ³ç 
ïåâíèì ñóá’ºêòîì ïðàâà. Òàê, áåçóìîâ-
íî ñë³ä ïîãîäèòèñü ³ç òèì, ùî ïðè ³ñíó-
âàíí³ îáîâ’ÿçêó ùîäî óêëàäåííÿ ïåâíî-
ãî äîãîâîðó ÷è çàáîðîíè íà óêëàäåííÿ 
òàêîãî äîãîâîðó îáìåæóºòüñÿ íå ëèøå 
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ïðàâî âëàñíèêà ìàéíà óêëàñòè ïåâíèé 
äîãîâ³ð, à é ïðàâî âëàñíèêà ìàéíà âè-
áðàòè êîíòðàãåíòà äëÿ óêëàäàííÿ äîãî-
âîðó. Â³äïîâ³äíèé îáîâ’ÿçîê ÷è çàáîðî-
íà âñòàíîâëþº äëÿ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè ïåâí³ ïðàâîâ³ ìåæ³, íå âèõîäÿ÷è 
çà ÿê³, âëàñíèê ìîæå âèáèðàòè êîíòðà-
ãåíòà çà äîãîâîðîì. Òàê³ îáìåæåííÿ ïå-
ðåâàæíî âèïëèâàþòü ³ç ñóòíîñò³ ñàìèõ 
äîãîâîð³â, à òàêîæ äåÿê³ ç íèõ çóìîâëåí³ 
îñîáëèâèì ïðàâîâèì ñòàòóñîì çåìë³, ùî 
º îñíîâíèì íàö³îíàëüíèì áàãàòñòâîì.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ñâîáîäà äîãîâîðó, 
ñâîáîäà âèáîðó êîíòðàãåíòà çà äîãî-
âîðîì, îáìåæåííÿ ñâîáîäè äîãîâîðó, 
êîíòðàãåíò, êîíêóðñíà îñíîâà.

Ó ñòàòò³ äîñë³äæåíî òàêèé ïðîÿâ 
ïðèíöèïó ñâîáîäè äîãîâîðó, ÿê ñâîáî-
äà âèáîðó êîíòðàãåíòà çà äîãîâîðîì, 
éîãî ïðàêòè÷íó ðåàë³çàö³þ â ðàìêàõ 
çåìåëüíîãî ïðàâà. Ó ñòàòò³ òàêîæ 
ïðèä³ëÿºòüñÿ óâàãà îñîáëèâîñòÿì îá-
ìåæåííÿ ñâîáîäè âèáîðó êîíòðàãåí-
òà, ùî çóìîâëåíî îñîáëèâ³ñòþ ïðåä-
ìåòó ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíîãî ïðàâà, 
ïðîáëåìíèì àñïåêòàì öüîãî ÿâèùà 
òà ìîæëèâîñò³ ¿õ âèð³øåííÿ.

Â ñòàòüå èññëåäîâàíî òàêîå ïðî-
ÿâëåíèå ïðèíöèïà ñâîáîäû äîãîâîðà, 
êàê ñâîáîäà âûáîðà êîíòðàãåíòà 
ïî äîãîâîðó, åãî ïðàêòè÷åñêàÿ ðåà-
ëèçàöèÿ â ðàìêàõ çåìåëüíîãî ïðàâà. 
Â ñòàòüå òàêæå óäåëåíî âíèìàíèå 
îñîáåííîñòÿì îãðàíè÷åíèé ñâîáîäû 
âûáîðà êîíòðàãåíòà, îáóñëîâëåííûì 
îñîáåííîñòüþ ïðåäìåòà ðåãóëèðîâà-
íèÿ çåìåëüíîãî ïðàâà, ïðîáëåìíûì 
àñïåêòàì ýòîãî ÿâëåíèÿ è âîçìîæ-
íîñòè èõ ðåøåíèÿ.

This paper describes the principle of 
freedom of contract as freedom of choice 
of the counterparty to the contract 
and its practical implementation 
in the framework of land law. It is 
also devoted to the peculiarities of 
restrictions on freedom of counterparty 
choice caused by specific feature of 
the land law subject, the problematic 
aspects of this phenomenon and their 
possible solutions.
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