
ПРОБЛЕМИ ЗАКОННОСТІ

��0 2010/107

Землі промисловості – те-
риторіальна основа розвитку 
важливих галузей економіки. 
Станом на 1 січня 2008 р. зе-
мельний фонд України складає 
647,9 тис.га, з яких забудовані 
землі – 358,0 тис.га, в тому чис-
лі землі промисловості – 190,1 
тис.га, під відкритими розроб-
ками, кар’єрами, шахтами й від-
критими спорудами – 105,0 тис.
га, інші – 62,9 тис.га [16, c. 92]. 
Для ефективного функціону-
вання промислового комплексу 
земельні ділянки повинні нада-
ватися з огляду на потреби під-
приємства, його господарської 
діяльності і з дотриманням ви-
мог екологічної безпеки щодо 
його розміщення з урахуван-
ням меж населених пунктів і зе-
мель житлової й громадської 
забудови. Тому питання про по-
няття і склад земель, що нада-
ються для потреб промисло-
вості, за сучасних умов є акту-
альним, має теоретичне і прак-
тичне значення. Адже складни-
ком конституційного права гро-
мадян на безпечне для життя і 
здоров’я довкілля (ст. 50) при 

використанні й охороні земель 
є право пріоритету вимог еко-
логічної безпеки (п. д ст. 5 ЗК 
України). Поряд із цим, треба 
враховувати, що земля є ос-
новним національним багатс-
твом, яке перебуває під особ-
ливою охороною держави, тому 
забезпечення екологічної без-
пеки й підтримання екологічної 
рівноваги на території України 
є її обов’язком. 

Метою даної  с тат т і  є :  
а) проведення аналізу націо-
нального й зарубіжного законо-
давства, науково-правової лі-
тератури стосовно правового 
режиму земель промисловості; 
б) спроба дати визначення по-
няття «землі промисловості» 
відповідно до сучасних умов і 
встановити їх склад; в) пропо-
зиції по вдосконаленню право-
вого регулювання суспільних 
відносин, що виникають при ви-
користанні земель промисло-
вості. Для її досягнення будуть 
проаналізовані правові кате-
горії «земля», «земельні ділян-
ки», «територія», «частина зе-
мельної ділянки», які отрима-
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ють наукове тлумачення й ре-
комендації щодо їх застосуван-
ня в екологічному й земельно-
му законодавстві. 

Ґрунтовні наукові дослід-
ження правового режиму зе-
мель спеціального призначення 
провадились у 60-ті роки ХХ ст. 
М.І. Красновим, Р.Д. Боголєпо-
вим, М.В. Бочковим, О.С. Три-
фоновим було розгляну то 
цивільно-правовий режим зе-
мель промисловості, Л.М. Рут-
маном – проблеми правового 
регулювання господарських 
відносин у промислових систе-
мах, Л.Г. Ібрагімовим – ефек-
тивність використання земель-
них ресурсів промислових під-
приємств, П.О. Овчинниковим 
– використання земельних ді-
лянок як інвестиційного ресур-
су підприємств, В.В. Саскеви-
чем – у правовий режим земель 
промисловості, транспорту, 
зв’язку, енергетики. Однак досі 
в еколого- й земельно-правовій 
науці фундаментальної роботи 
щодо поняття земель про-
мисловості як об’єкта земель-
них правовідносин та їх складу 
не існує. 

Проблема загального фор-
мулювання поняття «об’єкт 
правовідносин» завжди при-
вертала до себе увагу дослід-
ників і була предметом науко-
вої дискусії. У кожній галузі 
права є свої, особливі об’єкти 
(предмети) правовідносин, спе-

цифічний порядок їх визначен-
ня, власні правила їх правово-
го опосередкування й розпо-
рядження ними [12, c. 654]. Так, 
об’єктами земельних прав, а 
значить, і земельно-правових 
відносин є ті матеріальні й не-
матеріальні (духовні) блага, з 
приводу яких суб’єкти цих прав 
вступають у правові відносини. 
За ст. 2 ЗК об’єктами земель-
них відносин є землі в межах 
території України, земельні ді-
лянки й права на них, у тому 
числі на земельні частки (паї). 
За сучасних умов економічного 
розвитку, державної політики 
щодо розвитку земельного за-
конодавства й формування ін-
вестиційно привабливого зем-
лекористування перелік указа-
них об’єктів, вважаємо, доціль-
но вдосконалити. 

У теорії земельного права 
під об’єктом земельних пра-
вовідносин розуміють індивіду-
ально-визначену земельну 
частку, стосовно якої виника-
ють земельні відносини. Ще в 
1958 р. Г.А. Аксеньонок писав: 
«Коли ми говоримо про землю 
як про об’єкт земельних відно-
син, ми маємо на увазі землю 
не в її природному стані як дар 
природи, а землю, щодо якої 
встановлено відповідний пра-
вовий режим, в силу чого вона 
є об’єктом права, об’єктом зе-
мельних правовідносин» [2, 
c. 137]. Останнє відбувається 
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тому, що земля використо-
вується людьми, які привлас-
нюють її продукти й використо-
вують властивості. При цьому 
вона продовжує залишатись 
об’єктом природи [7, c. 9].

Земля є основним націо-
нальним багатством, що пере-
буває під особливою охороною 
держави (ст. 1 ЗК). У системі 
природних об’єктів вона має 
унікальні властивості і, одно-
часно виступаючи у декількох 
якостях: як природний ресурс, 
засіб виробництва, базис для 
розвитку ринкової інфраструк-
тури, нерухоме майно, а також 
як об’єкт права власності та ін-
ших майнових прав. Земля є 
об’єктом різних галузей права 
– екологічного, земельного, 
цивільного. Як складний об’єкт 
права, вона не може розгляда-
тися тільки в рамках одного за-
конодавства. Її правовий ре-
жим регламентується нормами 
земельного,  еколог ічного, 
цивільного й адміністративного 
законодавства, нормативно-
правовими актами про архітек-
турну, міськбудівельну, буді-
вельну й господарську діяль-
ність тощо. Сьогодні досить 
складно вести мову про сис-
темність у регулюванні цього 
комплексу суспільних відно-
син.

Одностайного тлумачення 
терміна «земля» не існує. У зе-
мельно-правовій та еколого-

правовій доктрині його де-
фініція розглядається відповід-
но до законодавчих підходів 
[15; 2003. – № 29. – Ст. 1431]. 
Вона вироблена фахівцями, які 
при визначенні землі вказують 
на сукупність взаємопов’язаних 
природних об’єктів [Див.: 3, 
c. 14; 8, c. 12; 13, c. 86; 14, 
c. 496; 10, c. 11].

Найпоширенішою є думка 
щодо розгляду землі в різних 
аспектах: як природний об’єкт, 
планета (земна куля), частина 
космічної системи, середовище 
проживання людини, що охоп-
лює земну й повітряну оболон-
ку земної кулі, її надра, повер-
хню й ландшафт, тваринний і 
рослинний світ [7, c. 7].

Заслуговує на увагу точка 
зору М.В. Шульги: землю до-
цільно розглядати як найваж-
ливіший складник довкілля, що 
становить собою частину зем-
ної кори, яка є просторовою ос-
новою ландшафту, що знахо-
диться над надрами й викорис-
товується як засіб виробництва 
в сільському й лісовому госпо-
дарстві або для розташування 
різних об’єктів [17, c. 16]. 

При трактуванні терміна 
«земля» є сенс звернути увагу 
на неї насамперед як на части-
ну природи, як на важливу ком-
поненту навколишнього сере-
довища, а вже потім як на 
об’єкт цивільного обороту й 
предмет майнових відносин. 
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Хоча в ст. 5 ЗК й обумовлено 
поєднання особливостей землі 
як територіального базису, при-
родного ресурсу й основного 
засобу виробництва, але на-
лежної уваги їй як природному 
об’єкту не приділено. У цій 
якості земля і пов’язані з нею 
суспільні відносини виступають 
об’єктом правового регулюван-
ня екологічного й земельного 
законодавства. 

Під природним об’єктом 
розуміють складову частину 
довкілля або останнє в цілому, 
що охороняється нормами еко-
логічного права, наділене оз-
наками природного походжен-
ня, які знаходяться в екологіч-
ному зв’язку, можуть виконува-
ти різні екологічні функції й за-
безпечувати якість середови-
ща мешкання людини [6, c. 20]. 
Значить, земля, як природний 
об’єкт, – це компонента природ-
ного середовища; вона знахо-
диться з іншими його складни-
ками в системі  природних 
зв’язків, виконує різноманітні 
екологічні функції й охоро-
няється державою. 

Серед інших видів земель 
зазначеної категорії (п. ж ст. 19 
ЗК), перелічених у законодавс-
тві, землі промисловості посі-
дають провідне місце, чим під-
креслюється їх найважливіша 
роль. До їх складу належать 
землі, надані для розміщення 
й експлуатації основних, під-

собних і допоміжних будівель і 
споруд промислових, гірничо-
добувних, транспортних та ін-
ших підприємств, їх під’їзних 
шляхів, інженерних мереж, ад-
міністративно-побутових буді-
вель, інших споруд (ст. 66 ЗК). 

Вважаємо, що термін «зем-
ля», який вживається у вказа-
ному визначенні, є абстракт-
ним, тому доцільніше застосо-
вувати термін «територія». 
Ще в 1964 році Р.Д. Боголєпов 
зазначав, що головну частину 
земель промислового призна-
чення становлять території 
промислових підприємств [5, 
c. 6]. У земельному законо-
давстві, на жаль, не наводить-
ся дефініції поняття «тери-
торія». У законах же України 
містяться доволі суперечливі 
його інтерпретації. Так, у Законі 
України «Про благоустрій насе-
лених пунктів» воно вживаєть-
ся як сукупність земельних ді-
лянок, що використовуються 
для розміщення об’єктів за-
гального користування – пар-
ків, скверів, бульварів, вулиць, 
провулків, узвізів, проїздів, 
шляхів, площ, майданів, набе-
режних, прибудинкових тери-
торій, пляжів, кладовищ, рек-
реаційних, оздоровчих, нав-
чальних, спортивних, історико-
культурних об’єктів, об’єктів 
промисловості, комунально-
складських та інших об’єктів у 
межах населеного пункту [15; 
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2005. – № 40. – Ст. 2528]. У За-
коні України «Про планування 
та забудову територій» цей тер-
мін визначається як частина 
земної поверхні у визначених 
межах (кордонах) із властиви-
ми їй географічним положен-
ням, природними і створеними 
діяльністю людей умовами й 
ресурсами, а також з повітря-
ним простором і розташовани-
ми під нею надрами [15; 2000. 
– № 20. – Ст. 813]. Наведені 
формулювання виходять з 
того, що територія – це все ж 
таки земельна ділянка (чи їх су-
купність), земна поверхня. По-
няття «земна поверхня» в де-
яких випадках застосовується, 
але визначення його змісту або 
складу не надається, тому на-
вряд чи доречно оперувати ним 
як земельно-правовою кате-
горією. 

У чинному земельному за-
конодавстві бракує заборони 
щодо розміщення об’єктів про-
мисловості за межами населе-
них пунктів. Питання стосовно 
просторово-функціонального 
поділу території адміністратив-
но-територіальних одиниць ви-
рішується відповідно до Де-
ржавних будівельних норм 
(далі – ДБН). Так, за п. 2.1 ДБН 
360 -92** «Містобудування. 
Планування і забудова міських 
і сільських поселень» (1992 р.) 
територія міста за функціо-
нальним призначенням і харак-

тером використання поділяєть-
ся на сельбищну, виробничу, в 
тому числі зовнішнього транс-
порту, і ландшафтно-рекреа-
ційну. Згідно з абз. 2 п. 3.4. «Де-
ржавних санітарних правил 
планування та забудови насе-
лених пунктів» (1996 р.) (далі 
– Правила) в межах зазначених 
територій виділяються зони різ-
ного функціонального призна-
чення – житлової забудови, 
громадських центрів,  про -
мислові, наукові, науково-ви-
робничі, комунально-складські, 
зовнішнього транспорту, масо-
вого відпочинку та ін. Про-
мислові райони в місті за архі-
тектурно-планувальними умо-
вами й чинниками планування 
поділяються на містобудівні ка-
тегорії, для кожної з яких при-
значений функціонально-адек-
ватний склад підприємств (п. 
4.5 ДБН 360-92**), що розміщу-
ються відповідно до санітарної 
класифікації підприємств, про-
філізації населеного пункту, 
особливостей місцевих умов 
тощо. Як у ДБН, так і в Прави-
лах допускається розміщення 
промислових підприємств у 
сельбищній зоні населеного 
пункту, якщо вони не створю-
ють екологічної загрози для на-
селення або території їх розта-
шування. Але всяке підприємс-
тво пов’язано з виробництвом 
продукції, що в будь-якому разі 
супроводжується шкідливими 
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викидами, створює шум, вібра-
ції. Тому бажано запровадити 
в прак тик у розташування 
об’єктів промисловості поза 
межами населених пунктів з 
урахуванням рівнів шкідливого 
антропогенного навантаження 
на довкілля й мешканців. Про-
ект Закону «Про зонування зе-
мель» зазначає, що одним з 
принципів зонування є поділ 
видів господарської діяльності 
за ступенем негативного впли-
ву на оточуюче середовище. 
Промислова територія міста 
може становити собою як неве-
ликі й відокремлені земельні 
ділянки, на яких розміщується 
по одному підприємству, так і 
крупні нероз’єднані масиви 
(райони), на площі яких розта-
шовуються декілька промисло-
вих підприємств [4, c. 10]. Отже, 
територія промислових під-
приємств – це сукупність зе-
мельних ділянок, що викорис-
товуються як територіальний 
базис для розміщення об’єктів 
промисловості з урахуванням 
вимог зонування територій. 

У ст. 79 ЗК України закріп-
лено поняття «земельна ділян-
ка», під яким розуміється час-
тина земної поверхні з окрес-
леними межами, певним міс-
цем розташування, визначени-
ми щодо неї правами. Теорети-
ки земельного права, критику-
ючи це тлумачення, надають 
різні визначення земельної ді-

лянки. Як об’єкт земельних від-
носин вона є частиною повер-
хні землі (у тому числі й ґрун-
товий шар), межі якої описані й 
підтверджені у законодавчому 
порядку. Земельна ділянка 
може бути об’єктом земельних 
і цивільно-правових відносин 
лише за умови, що її межі «опи-
сані й підтверджені у встанов-
леному порядку». Це стосуєть-
ся і її здатності бути об’єктом 
права на землю [11, c. 29].

З нашого погляду більш 
вдала дефініція категорії «зе-
мельна ділянка», що точніше 
характеризує ї ї як об’єкт зе-
мельних правовідносин, міс-
титься в Технічних вказівках 
щодо визначення меж земель-
них ділянок спільної й сумісної 
часткової власності фізичних і 
юридичних осіб на забудованій 
території в населених пунктах. 
У їх п. 1.5 зазначено, що це ді-
лянка землі, на яку поширю-
ються гомогенні права влас-
ності, яка становить собою єди-
ну власність, має фіксовані 
межі, відповідне місце розта-
шування, природні властивості, 
фізичні параметри, правовий і 
господарський статус та інші 
характеристики, які є її суттє-
вими складниками. 

Основними ознаками, при-
таманними юридичному понят-
тю «земельна ділянка», є межі 
й місце розташування останнь-
ої. Межі земельної ділянки, на-



ПРОБЛЕМИ ЗАКОННОСТІ

��� 2010/107

даної для потреб промисло-
вості, окреслюють територіаль-
ну й просторову сферу здійс-
н е н н я  п р а в  і  в и к о н а н н я 
обов’язків ї ї власника, інших 
осіб, які використовують її на 
законних підставах. Установ-
лення їх – один з правових за-
собів індивідуалізації земель-
ної ділянки як об’єкта права 
власності та інших прав. 

На даний час норми надан-
ня ділянок із земель промисло-
вості не затверджені. Положен-
ня, що регулюють порядок 
розроблення проектно-техніч-
ної документації, не передба-
чають яких-небудь обмежень 
стосовно розмірів ділянок, на 
яких проектуються й будуються 
промислові об’єкти. За словами 
А. Абикеєвої (1978 р.), розмір 
землекористування промисло-
вого призначення найчастіше 
визначається фактичною необ-
хідністю в земельній ділянці [1, 
c. 10]. Чинний СНіП II-89-80 
«Генеральні плани промисло-
вих підприємств» у п. 2.2 міс-
тить лише розпливчату тезу 
про те, що підприємства й про-
мислові вузли слід розміщува-
ти на території, передбаченій 
схемою або проектом районно-
го планування, генеральним 
планом міста чи іншого насе-
леного пункту, проектом плану-
вання промислового району. 

Вважаємо, що настав час 
законодавчо закріпити гранич-

ні норми надання (придбання) 
у власність земельних ділянок 
для потреб промисловості на 
підставі технічних документів. 
Введення подібного роду обме-
ження стимулюватиме ефек-
тивність і раціональність зем-
лекористування й охорону зе-
мель. 

Відведення земельних ді-
лянок для потреб промисло-
вості здійснюється з урахуван-
ням черговості їх освоєння. 
Розміри їх визначаються з ог-
ляду на необхідність забезпе-
чення умов експлуатації розта-
шованих на них об’єктів від-
повідно до дотримання уста-
новлених будівельних, проти-
пожежних і санітарних норм. 
Земельна ділянка за законо-
давством може набувати якості 
подільної речі. З урахуванням 
цього об’єктом цивільного обо-
роту може бути не тільки від-
повідна земельна ділянка в ці-
лому, також ї ї частина, яка в 
такому разі здобуває статусу 
самостійної земельної ділян-
ки. 

Правомірно виникають за-
питання: чи належить частина 
земельної ділянки до переліку 
об’єктів земельних відносин і 
чи буде правомірне застосу-
вання цієї правової категорії 
для встановлення правового 
режиму земель промисло -
вості?

Донедавна національне 
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законодавство взагалі не опе-
рувало цим терміном. У ст. 3 
Закону України «Про оцінку зе-
мель» серед об’єктів останніх 
названо частини території ад-
міністративно-територіальних 
одиниць, а також поряд з інши-
ми – частини земельних діля-
нок. Законом України «Про вне-
сення змін до деяких законо-
давчих актів України щодо до-
кументів, що посвідчують пра-
во на земельну ділянку, а також 
порядку поділу та об’єднання 
земельних ділянок» [15; 2009. 
– № 24. – Ст. 775] до ч. 7 ст. 126 
ЗК введено таке поняття, як 
«частина земельної ділянки», 
що стосується її відчуження, 
але його тлумачення не на-
дається. 

Якщо земельна ділянка, 
надана для потреб промисло-
вості, може бути розділена в 
натурі в результаті проведення 
землевпорядкування на 2 чи 
більше частин, кожна з остан-
ніх розглядатиметься як само-
стійна земельна ділянка, що 
становить собою об’єкт зе-
мельних і цивільно-правових 
відносин, цивільних прав, яка 
має пройти державний кадаст-
ровий облік за встановленими 
правилами. 

На практиці варто мати на 
увазі, що обов’язковою умовою 
поділу землі на декілька зе-
мельних ділянок для потреб 
промисловості є наявність 

під’їздів, підходів до кожної з 
них, а також відповідної інфра-
структури. Крім того, новоство-
рена земельна ділянка не по-
винна порушувати функціо-
нального призначення прилег-
лих земельних ділянок і не 
втрачати своїх характеристик. 

Частина земельної ділян-
ки – це подільна частина остан-
ньої, яка в результаті поділу 
м о ж е  с т а т и  с а м о с т і й н и м 
об’єктом земельних відносин з 
притаманними їй властивостя-
ми й до якої буде встановлено 
певний правовий режим її ви-
користання.

Виходячи з вищевикладе-
ного, вважаємо за доцільне до-
повнити перелік об’єктів зе-
мельних правовідносин, закріп-
лений у ч. 3 ст. 2 ЗК України, й 
запропонувати таку її редак-
цію: «Об’єктами земельних від-
носин є: а) землі в межах тери-
торії України; б) земля як при-
родний об’єкт і природний ре-
сурс;  в)  земельні  д ілянки;  
г) права на них, у тому числі на 
земельні частки (паї); д) частки 
земельних ділянок». 

Одним з критеріїв віднесен-
ня земельних ділянок до кате-
горії земель промисловості є 
загальна мета, для якої вико-
ристовуються ці землі, а саме 
будівництво й експлуатація різ-
номанітних об’єктів нерухо-
мості, які, як правило, мають ви-
робниче призначення, про що 
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йдеться у ст. 66 ЗК. Якщо про-
мислові об’єкти розташовані в 
межах населеного пункту, їх 
правовий режим впливатиме на 
режим земель населених пунк-
тів. Звідси й особливі вимоги 
екологічної безпеки, земельно-
го й міськбудівельного законо-
давства до розмірів ділянок для 
спеціальних цілей, розміщення 
на них будівель, благоустрою 
територій тощо з дотриманням 
міськбудівельної документації, 
санітарних правил планування 
й забудови територій. 

Цільове призначення зе-
мель різних категорій хоча й ок-
реслює специфіку перш за все 
змісту прав та обов’язків влас-
ників земельних ділянок, земле-
користувачів, орендарів земель-
них ділянок та управління окре-
мими категоріями земель, проте 
не визнається єдиним критерієм 
розмежування земель про-
мисловості та інших категорій 
земель у межах населених пун-
ктів. Є сенс підтримати думку 
О.О. Іванова, що у цьому випад-
ку головним критерієм земель-
ної ділянки є її місцезнаходжен-
ня щодо меж населеного пункту 
[9, c. 11]. Що ж стосується зе-
мель промисловості, то в націо-
нальному законодавстві немає 
посилання на розташування їх 
поза межами населених пунктів 
і не містить прямої заборони. 
Водночас зробити висновок, що 
бажано було б їх розміщувати 

саме так, можливо на підставі 
аналізу чинного законодавства 
щодо вимог екологічної безпеки 
населених пунктів.

Спираючись на вищевикла-
дене, пропонуємо наступну ре-
дакцію ст. 66 ЗК України: 

«1. Землі промисловості – 
це території, які надані для роз-
міщення й експлуатації про-
мислових об’єктів, гірничодо-
бувних, транспортних та інших 
підприємств, їх під’їзних шляхів, 
інженерних мереж, адміністра-
тивно-побутових будівель, ін-
ших спору з урахуванням зону-
вання територій населених 
пунктів, і для яких встановлено 
відповідний правовий режим їх 
використання. 

3. До складу земель про-
мисловості входять земельні 
ділянки, місцезнаходження 
яких визначено відповідно до 
вимог еколог ічної безпеки, 
санітарно-гігієнічних і санітар-
но-епідеміологічних правил і 
норм, гігієнічних нормативів, а 
якщо промислові об’єкти є дже-
релом підвищеної небезпеки, 
то їх треба розміщувати пере-
важно поза межами населених 
пунктів.

5. Земельні ділянки про-
мислових підприємств вико-
ристовуються чи призначають-
ся: а) для розміщення виробни-
чих та адміністративних буді-
вель, споруд, споруджень та 
обслуговуючих їх об’єктів з ме-
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тою забезпечення діяльності 
організацій та (або) експлуата-
ц і ї  промис ловост і;  б)  д ля 
розробки корисних копалин ор-

ганізаціями гірничодобувної й 
нафтогазової промисловості».

(Частини 3 і 4 замінити від-
повідно на 4 і 6).
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