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Ця стаття присвячена дослідженню договору емфітевзису як альтернативної форми використання 
земельної ділянки порівняно з договором оренди землі. У статті розглянуті основні особливості договору емфі-
тевзису, його переваги та недоліки порівняно з договором оренди землі. Дослідження базується на правових 
аспектах договору емфітевзису в Україні та порівняльному аналізі з іншими формами використання землі. 
Стаття також висвітлює важливість розвитку сільського господарства та ролі договору емфітевзису як 
засобу залучення інвестицій у цю галузь. Ця стаття допоможе читачам зрозуміти переваги та недоліки дого-
вору емфітевзису та допоможе прийняти рішення щодо використання земельної ділянки. Стаття також дослі-
джує правовий статус договору емфітевзису в Україні. Розглянуті важливі аспекти договору, такі як строк дії, 
права та обов’язки сторін, порядок оплати ренти та інші. Крім того, стаття також зосереджується на пере-
вагах договору емфітевзису для сільського господарства та розвитку цієї галузі. У цій роботі автором проаналі-
зовано акти законодавства у сфері договору емфітевзису та договору оренди землі, серед них – Цивільний кодекс 
України, що встановлює загальні положення щодо визначених договорів, передбачає положення щодо суб’єк-
тного складу учасників договору, їхніх прав і обов’язків; Земельний кодекс України, що встановлює положення 
щодо оренди земельних ділянок та містить положення про емфітевзис, які тією чи іншою мірою дублюють 
положення ЦК України; встановлено загальні положення, що стосуються договору емфітевзису; охарактеризо-
вано проблемні аспекти щодо договору емфітевзису; визначено загальні відмінності між договором емфітевзису 
та договором оренди землі. Сформовано відповідні висновки щодо договору емфітевзису як альтернативи дого-
вору оренди землі. Заключні висновки статті стосуються підсумків дослідження договору емфітевзису та його 
відносин з договором оренди землі.

Ключові слова: емфітевзис, земельна ділянка, Цивільний кодекс України, речове право, емфітевт, договір, 
землекористувач.

Danyliuk Sofiya. Contract of emphyteusis as an alternative to the land lease agreement
This article is devoted to the study of the emphyteusis agreement as an alternative form of land use compared 

to the land lease agreement. The article will discuss the main features of the emphyteusis agreement, its advantages 
and disadvantages compared to the land lease agreement. The study is based on the legal aspects of the emphyteusis 
agreement in Ukraine and a comparative analysis with other forms of land use. The article also highlights the importance 
of agricultural development and the role of the emphyteusis agreement as a means of attracting investment in this field. 
This article will help readers understand the advantages and disadvantages of the emphyteusis agreement and help make 
decisions regarding land use. The article also explores the legal status of the emphyteusis agreement in Ukraine. Important 
aspects of the agreement will be considered, such as the term of validity, the rights and obligations of the parties, the rent 
payment procedure, and others. In addition, the article also focuses on the advantages of the emphyteusis agreement for 
agriculture and the development of this industry. In this work the author analyzes the legislation in the field of emphyteusis 
and land lease agreements, including the Civil Code of Ukraine, which establishes general provisions regarding the 
defined agreements; provides provisions regarding the subjective composition of the participants in the agreement, their 
rights and obligations, the Land Code of Ukraine establishes provisions regarding land lease and contains provisions on 
emphyteusis, which to some extent duplicate the provisions of the Civil Code of Ukraine; general provisions regarding 
the emphyteusis agreement are established; problematic aspects regarding the emphyteusis agreement are characterized; 
general differences between the emphyteusis agreement and the land lease agreement are defined. Relevant conclusions 
regarding the emphyteusis agreement as an alternative to the land lease agreement are formed. The concluding remarks 
of the article relate to the results of the study of the emphyteusis agreement and its relationship with the land lease 
agreement.
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Актуальність теми дослідження зумовлена тим, що емфітевзис як цивільно-правовий інститут 
є одним із найдавніших речових прав, котре виникло ще за часів римського права. В основі емфітевзису 
лежать відносини, які виникають через недостатність правових засобів користування сільськогоспо-
дарською земельною ділянкою особою, котра не володіє останньою на праві власності.

На сьогодні інституту емфітевзису приділяється велика наукова та правова увага. Порівнюючи 
такий інститут з орендою землі, вважаємо, що емфітевзис має більший перелік правових та економіч-
них переваг. Проте такі плюси є доцільними швидше користувачам землі, однак за погодженням усіх 
істотних умов договору – і власнику. Не виключається, що такий договір містить недоліки, котрі поля-
гають у недостатності нормативно-правового регулювання.

На цьому етапі в цивілістиці одним із важливих питань на порядку денному є дослідження пра-
вового регулювання обігу земельних ділянок для сільськогосподарських потреб, або ж емфітевзису. 
Законодавство нашої держави має положення щодо прав власності на земельну ділянку та обмежені 
речові права у формі емфітевзису. З огляду на це важливими є не лише правова характеристика дого-
вору емфітевзису, але і захист емфітевтичних прав у суді. З огляду на те, що чинний Цивільний кодекс 
України містить у собі виключно одну підставу набуття права користування чужою земельною ділян-
кою для сільськогосподарських потреб, і такою засадою є договір емфітевзису, то саме від належного 
визначення суб’єктів такого договору залежить обрання правильної юрисдикції спору та вирішення 
питання, яким судом буде розглядатися такий спір.

Це питання досліджували багато науковців, серед них К. Волвенко, Л. Гонцовська, М. Долинська, 
Т. Колосівська, котрі розглядали загальні особливості емфітевзису; О. Шуміло, О. Яровська досліджу-
вали питання правової характеристики договору емфітевзису як підстави виникнення права на корис-
тування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб.

Інститут емфітевзису вперше набув правового поняття у зв’язку з прийняттям Цивільного кодексу 
України 16 січня 2003 року. У зв’язку з цим було доповнено правові норми Земельного кодексу України: 
було внесено нову главу, яка має назву «Право користування чужою земельною ділянкою для сільсько-
господарських потреб або для забудови» [1].

Згідно з нормативною базою, а саме Цивільним кодексом України [1] (далі – ЦК України) 
та Земельним кодексом України [2] (далі – ЗК України), емфітевзис – інститут права, котрий заснова-
ний на праві користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб, як визначає 
стаття 102–1 ЗК України [2]. Об’єкт цього договору – земельна ділянка сільськогосподарського при-
значення. Відповідно до положень ЦК договір повинен бути укладений у простій письмовій формі, 
він не підлягає нотаріальному посвідченню, проте може бути посвідчений на вимогу однієї зі сторін. 
Законодавством не встановлено типової форми договору емфітевзису, тому сторони на власний розсуд 
домовляються про його умови, але мають виходити з норм ЗК та ЦК.

Згідно з Довідником юридичної термінології, емфітевзис – це речове право, один з видів права 
користування чужою землею, довгострокове, відчужуване та успадковане право користування чужою 
земельною ділянкою [3, c. 52].

Інститут емфітевзису можна розглянути в трьох аспектах: цивільному, земельному та  
екологічному.

1. Цивільний та земельний аспекти. Спірним моментом є належне визначення поняття об’єкта 
договору емфітевзису, а саме терміна «землі для сільськогосподарських потреб». Законодавчого визна-
чення такого поняття не наведено ані в ЗК України, ані в ЦК України. В юридичній літературі такий 
термін характеризується тим, що це землі, котрі пов’язані з вирощуванням на них сільськогосподар-
ської продукції, рослин, культур: пшениці, соняшнику, вівса тощо; здійснення на таких землях певної 
навчальної діяльності чи наукової для сільськогосподарських потреб. Проблемним питанням, котре 
потребує доцільного законодавчого окреслення, є визначення, чи може використовуватися земля за 
договором емфітевзису для спорудження будівлі чи споруди на праві емфітевзису. Адже у разі забудо-
вування земельної ділянки на підставі певного договору виникає право суперфіції.

2. Екологічний аспект. Такий компонент характеризується тим, що принципи земельного зако-
нодавства, серед яких – раціональне використання землі, належна охорони землі, пріоритет вимог 
екологічної безпеки, є основоположними засадами діяльності земельного законодавства. Такі прин-
ципи перегукуються зі статтею 410 ЦК України, згідно з якою на землекористувача покладається 
виключний обов’язок щодо ефективного використання належної йому земельної ділянки лише від-
повідно до її цільового призначення, створення засади своєї діяльності для підвищення родючості 
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землі, котра йому належить, та утримання від тих дій, котрі могли би привести до погіршення еколо-
гічної ситуації [4].

Умовами договору емфітевзису є об’єкт договору, плата за користування землею та строк дії 
договору.

Основоположним під час укладення договору емфітевзису є досягнення сторонами всіх передба-
чених ЦК та ЗК України вимог, а саме:

– погодження всіх істотних вимог договору, серед яких – об’єкт договору емфітевзису (кіль-
кість та цільове призначення земельної ділянки), розмір плати за користування земельною ділянкою, 
строк здійснення права користування, а також сторони повинні встановити нормативну грошову оцінку 
земельної ділянки, котра буде передана в користування;

– умови та порядок передання та повернення земельної ділянки, котра передається на умовах 
емфітевзису;

– належні обмеження про використання землі;
– права та обов’язки емфітевта;
– порядок припинення договору чи зміни його положень;
– порядок дій у випадку випадкового знищення чи пошкодження об’єкта договору емфітевзису;
– відповідальність за таким договором [5, c. 42–44].
У договірних правовідносинах, що виникають внаслідок укладання договору емфітевзису, 

з одного боку виступає власник земельної ділянки сільськогосподарського призначення, а з іншого 
боку особа, котра виявила бажання використовувати земельну ділянку. Доцільним є встановлення прав 
та обов’язків сторін за таким договором:

1. Права та обов’язки власника, котрий надає земельну ділянку у користування для сільсько-
господарських потреб, передбачені статтею 409 ЦК України та є такими:

– право вимагати від емфітевта використання переданої останньому земельної ділянки за її 
цільовим призначенням, котре було визначено згідно з договором емфітевзису;

– право отримувати належну оплату за користування емфітевтом належної власнику земельної 
ділянки;

– обов’язок власника – неперешкоджання емфітевту у здійсненні його законних прав на земельну 
ділянку, що полягає в тому, що власник, передавши свою земельну ділянку емфітевту, надає останньому 
безперешкодний доступ до неї на період дії договору за умови, що діяльність емфітевта є законною і не 
порушує умови раніше укладеного договору.

2. Права та обов’язки емфітевта або землекористувача визначає стаття 410 ЦК, де вказано, що:
– емфітевт має виключне право щодо користування земельною ділянкою відповідно до дого-

вору емфітевзису;
– емфітевт зобов’язаний вносити відповідну оплату щодо договору емфітевзису, котра передба-

чається договором;
– емфітевт зобов’язаний використовувати земельну ділянку відповідно до її цільового призна-

чення та умов договору, підвищувати її родючість, застосовувати наявні природоохоронні технології 
виробництва, утримуватися від дій, які можуть призвести до погіршення екологічної ситуації [1].

Підстави припинення договору користування земельною ділянкою для сільськогосподарських 
потреб передбачаються положеннями статей 412 ЦК України [1] та 102-1 ЗК України [2], а тому, підсу-
мувавши, можна виділити такі підстави припинення такого договору:

1. Припинення договору на підставі згоди сторін. Такий випадок не є складним, він передбачає 
досягнення взаємної згоди щодо припинення договору емфітевзису власником земельної ділянки 
та емфітевтом. Важливим є те, що одностороння відмова від договору в цьому випадку не допуска-
ється, виключенням слугує лише передбачення такої можливості в договорі. Також слід звернути увагу, 
що припинення права емфітевзису повинне бути зареєстроване в Державному реєстрі речових прав на 
нерухоме майно у тій самій формі, в якій здійснювалась реєстрація права емфітевзису.

2. Відчуження земельної ділянки приватної власності з мотивів суспільної необхідності. Згідно 
із Законом України «Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, що на них 
розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необ-
хідності» суспільною необхідністю визначається зумовлена загальнодержавним чи територіальним 
інтересом потреба, котра має характер виключної необхідності, і для неї необхідне примусове відчу-
ження земельної ділянки чи іншого нерухомого об’єкта, який на ній знаходиться [6].
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3. Закінчення строку дії права емфітевзису. Припинення права емфітевзису характеризується 
закінченням встановленого в договорі строку дії такого права.

4. Поєднання власника ділянки та емфітевта в одній особі. У разі викупу права емфітевзиса влас-
ником у особі останнього поєднуються емфітевт та власник, що свідчить про припинення договору 
користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб.

5. Судовий порядок припинення договору емфітевзису. У разі недосягнення згоди щодо припи-
нення договору або у разі порушення умов договору емфітевзису сторона договору має право зверну-
тися до суду за захистом своїх прав.

Перехід права власності на земельну ділянку, за загальним правилом, не є підставою розірвання 
договору емфітевзису, якщо інше не передбачає договір. А також важливим є те, що припинення права 
емфітевзису повинне бути зареєстроване в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно у тій 
самій формі, в якій здійснювалась реєстрація права емфітевзису [7].

Серед науковців-правників досить тривалий час ведуться дискусії, що стосуються визна-
чення правової природи договору оренди земельної ділянки. Одні вважають, що цей договір має 
виключний цивільно-правовий характер, тоді як інші посилаються на його земельно-правовий 
характер через те, що об’єктом договору виступає земельна ділянка, котра є складником екосис-
теми, такою, що є невід’ємною від навколишнього середовища, а тому такий об’єкт немає нічого 
спільного з цивілістикою.

Предмет договору оренди земельної ділянки є більш широким і охоплює не лише майнові, але 
і земельні відносини, він ставить за мету опосередкувати земельні відносини. Відносини у сфері 
орендного землекористування є предметом виключно земельного законодавства тому, що цивільно-
правові норми застосовуються до земельних правовідносин виключно у випадках, коли земельні від-
носини повною мірою не врегульовані земельним законодавством [8].

Правове порівняння договору емфітевзису та договору оренди землі:
1. Цільове призначення договорів. Щодо договору емфітевзису, то такий договір характеризу-

ється довгостроковістю (до 50 років) та можливістю відчужити право емфітевзису іншій особі, також 
таке право може бути успадковане. Що стосується договору оренди земельної ділянки, то цей договір 
є таким, що укладається на певний строк, але він також, як і договір емфітевзису, не повинен переви-
щувати 50 років. Такий договір укладається для провадження певної підприємницької діяльності на 
земельній ділянці так само, як і договір емфітевзису. Тому за цільовим призначенням такі договори 
досить схожі.

2. Умови договору. Жодних спеціальних умов договору емфітевзису законодавство України не 
встановлює. Спеціального закону, який би регулював правовідносини, що виникають через укладення 
договору емфітевзису також немає, що досить погано. Істотні умови, яких мають досягти сторони під 
час укладення договору емфітевзису, – об’єкт договору, його ціна та термін дії. Що стосується дого-
ворів оренди землі, то спеціальним актом, що регулює відносини у сфері укладення та дії такого роду 
договору, є Закон України «Про оренду землі». Такий Закон значно спрощує процедуру укладення дого-
ворів у сфері оренди землі. Істотними умовами є об’єкт оренди, ціна та строк. Тобто в такому компо-
ненті умови договорів також є ідентичними.

3. Порядок відчуження. Право емфітевзису є відчужуваним. Особа – емфітевт, котра набуває 
таке право, має право відчужити його за договором купівлі-продажу чи будь-яким іншим видом дого-
вору, має право передати його у спадок, проте такі дії є можливими лише за згодою власника земель-
ної ділянки. Що стосується права оренди, то відчуження цього права має певні особливості. Якщо 
земельна ділянка, котра перебуває в оренді, є приватною власністю, то відчужити право оренди немож-
ливо. Виключення становлять землі комунальної та державної форми власності, право оренди на такі 
землі може відчужуватися лише у випадку, якщо земельна ділянка, що була надана в оренду, підля-
гала будівництву на ній житлового будинку. Таке відчуження відбувається за згодою власника об’єкта 
оренди. Тобто можна зробити висновок, що право емфітевзису є більш простим видом речового права 
у зв’язку з більш простою процедурою його відчуження.

4. Стадії укладення договорів. Договір емфітевзису не містить жодних нормативно передбаче-
них стадій його укладення. Договір оренди земельної ділянки містить врегульовані Законом України 
«Про оренду землі» стадії укладення договорів оренди, що стосуються земель державної та комуналь-
ної форми власності [9].
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Договір емфітевзису заслуговує повне право стати незалежною альтернативою договору оренди 
земельної ділянки, зважаючи на те, що:

– на підставі договору емфітевзису виникає речове право, котрим емфітевт має право вільно 
розпоряджатися – заповідати чи продавати, тоді як за договором оренди земельної ділянки передати 
речове право іншій особі можна виключно за договором суборенди, виключно, якщо це передбачено 
первісним договором оренди та за наявною згодою власника земельної ділянки;

– можливість передачі ділянки у користування на праві емфітевзису можна розглядати як пев-
ний елемент економічної свободи власника земельної ділянки. Яким би не був термін емфітевтичного 
землекористування, власник ділянки та його спадкоємці не позбавляються права власності на ділянку;

– оплата за договором емфітевзису може бути здійснена або одразу, або ж періодично, тоді як за 
договором оренди землі така оплата, за загальним правилам, проводиться раз на рік. У договорі емфі-
тевзису сторони вільні у встановленні плати за користування земельною ділянкою;

– що стосується ризиків договору емфітевзису, то порівняно з договором оренди земельної 
ділянки об’єктом договору емфітевзису виступає виключно земельна ділянка сільськогосподарського 
призначення [4].

Проаналізувавши правовий зміст та порівняння договору емфітевзису та договору оренди земель-
ної ділянки, можна зробити висновок, що договір емфітевзису є більш простим видом цивільно-пра-
вового договору, він має суттєво більше переваг порівняно з орендою, також він має просту процедуру 
укладання та порядок відчуження. Проте у разі вибору договору щодо використання земельної ділянки 
кожній особі потрібно спиратись на власні уподобання. В теперішньому світі, коли відсутній закон про 
обіг земель, емфітевзис є найкращим варіантом для власника земельної ділянки.

Отже, одним із найзручніших договорів щодо передачі в користування земель сільськогосподар-
ського призначення виступає договір емфітевзису.

Договір емфітевзису, або договір щодо користування чужою земельною ділянкою для сільсько-
господарських потреб, – це вид договору, за яким власник земельної ділянки передає право володіння 
та користування останньою емфітевту, або землекористувачу, для сільськогосподарських потреб. Такий 
вид договору досить часто ототожнюють з договором оренди землі. Вважаємо таку позицію помилко-
вою, тому що ці договори, попри свою схожість, містять важливі відмінності, серед яких: можливість 
передачі ділянки у користування на праві емфітевзису можна розглядати як певний елемент економіч-
ної свободи власника земельної ділянки, оплата за договором емфітевзису може бути здійснена або 
одразу, або ж періодично, тоді як за договором оренди землі така оплата, за загальним правилом, прово-
диться раз на рік. Проте порівняно з договором оренди земельної ділянки договір емфітевзису є обме-
женим у спеціальному правовому регулюванні, він не має спеціального Закону, на відміну від оренди, 
що регулюється Законом України «Про оренду землі». І саме через такий момент можна стверджувати 
про неналежне правове регулювання укладення та реалізації договору емфітевзису в Україні.
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