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У цій статті поставлено за мету дослідження римських витоків речових прав на землю та осо-
бливостей їх рецепції в сучасному цивільному та земельному законодавстві України. Для досягнення 
задекларованої мети та отримання належних результатів використано таку сукупність методів: 
історико-правовий, порівняльно-правовий, системний, формально-логічний метод, метод тлумачення 
норм права. Результати та висновки такої діяльності. Проаналізовано систему речових прав на 
землю в римському праві та визначено, що розмежування позовів до речі та позовів до особи стало 
підґрунтям поділу прав на речові та зобов’язальні. Встановлено, що римські принципи «nemini res sua 
servit», «servitus in faciendo consistere nequit» та «superficies solo cedit» сприйняті сучасним цивіль-
ним та земельним законодавством України неоднаково: перший відтворено майже без змін, другий 
доповнено гарантіями захисту власника, а третій діє вибірково. Здійснено аналіз еволюції від рим-
ського dominium до сучасного права власності на земельну ділянку, розглянуто рецепцію віндикаційного 
й негаторного позовів з урахуванням судової практики. Виконано порівняння режиму res mancipi з осо-
бливим порядком обігу земель сільськогосподарського призначення. Обґрунтовано, що вітчизняне право 
сприйняло римську техніку захисту права власності, проте відійшло від її індивідуалістичного змісту 
з огляду на публічний інтерес і соціальну функцію власності. Здійснено порівняльний аналіз сервітуту, 
емфітевзису та суперфіцію, з’ясовано зміст модифікованого принципу numerus clausus. Визначено, що 
найбільшої трансформації зазнав суперфіцій, за яким забудовник набуває право власності на зведену 
будівлю. Зроблено висновок, що римські інститути залишаються структурною основою регулювання 
речових прав на чужу землю, однак їхній зміст визначається потребами сучасного цивільного обороту 
та балансом приватних і публічних інтересів.

Ключові слова: римське приватне право, рецепція, речові права на землю, право власності, права на 
чужі речі, сервітут, емфітевзис, суперфіцій, superficies solo cedit.
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This article aims to study the Roman origins of property rights to land and the peculiarities of their reception 
in modern civil and land legislation of Ukraine. In order to achieve the declared goal and obtain the appropriate 
results, the following set of methods was used: historical-legal, comparative-legal, systematic, formal-logical 
method, method of interpretation of legal norms. Results and conclusions of such activities. The system 
of property rights to land in Roman law was analyzed and it was determined that the distinction between claims 
to a thing and claims to a person became the basis for the division of rights into property and obligations. It has 
been established that the Roman principles of «nemini res sua servit», «servitus in faciendo consistere nequit» 
and «superficies solo cedit» are perceived differently by the modern civil and land legislation of Ukraine: 
the first is reproduced almost without changes, the second is supplemented with guarantees of owner protection, 
and the third acts selectively. The analysis of the evolution from the Roman dominium to the modern ownership 
of land is carried out, the reception of vindication and negatory claims is considered, taking into account 
court practice. A comparison of the regime of res mancipi with the special order of circulation of agricultural 
land is made. It is substantiated that domestic law adopted the Roman technique of property rights protection, 
but departed from its individualistic content in view of the public interest and social function of property. 
A comparative analysis of servitude, emphytheusis and superficies was carried out, the content of the modified 
numerus clausus principle was clarified.It was determined that the superficies, by which the developer acquires 
the right of ownership of the erected building, underwent the greatest transformation. It is concluded that 
Roman institutions remain the structural basis of the regulation of property rights on foreign land, but their 
content is determined by the needs of modern civil turnover and the balance of private and public interests.

Keywords: Roman private law, reception, real rights to land, ownership, rights to other people’s things, 
easement, emphyteusis, superficies, superficies solo cedit.

Вступ. Речові права на землю посіда-
ють особливе місце в системі цивільного 
та земельного права України, оскільки визна-
чають юридичні можливості володіння, корис-
тування та розпорядження земельними ділян-
ками, а також межі здійснення правомочностей 
їхніх власників і носіїв інших речових прав. 
Сучасна модель правового регулювання від-
носин щодо землі сформувалася під впливом 
різних правових традицій, серед яких особливе 
значення має римське приватне право. Саме 
в римській правовій системі були закладені 
основи окремих конструкцій, які згодом набули 

розвитку в континентальній правовій традиції 
та зберегли значення для регулювання майно-
вих відносин, зокрема щодо нерухомого майна 
(Харитонов, 1997; Майданик, Рябоконь, 2023). 

Актуальність дослідження римських витоків 
речових прав на землю зумовлена необхідні-
стю глибшого осмислення правової природи 
та змісту відповідних інститутів у сучасному 
законодавстві України. Римське право виро-
било підходи до розмежування права влас-
ності та прав на чужі речі, визначення пра-
вового режиму земельних ділянок, установ-
лення земельних сервітутів та регулювання 
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тривалого користування чужою землею. Ці 
правові конструкції, хоча і зазнали істотної 
трансформації, залишаються важливими для 
розуміння сучасних моделей правового закрі-
плення інтересів власників землі та інших 
уповноважених осіб. Водночас механічне 
ототожнення римських інститутів із відповід-
ними положеннями чинного законодавства 
було б методологічно помилковим, оскільки 
сучасне регулювання враховує конституційні 
засади права власності, особливий правовий 
режим землі як природного ресурсу, соціальну 
функцію власності та вимоги охорони земель. 

Додаткової актуальності зазначена про-
блематика набуває у зв’язку з необхідністю 
забезпечення узгодженості цивільно-право-
вого та земельно-правового регулювання 
в цій сфері. Відмінності в підходах до визна-
чення змісту речових прав на землю, умов їх 
виникнення, здійснення та припинення можуть 
ускладнювати належне застосування відповід-
них правових норм. У цьому контексті звер-
нення до римських витоків дає змогу не лише 
простежити історичне формування окремих 
правових інститутів, а й використати порів-
няльно-правовий та історико-правовий підходи 
для поглибленого розуміння їхньої юридичної 
природи, системних зв’язків і функціонального 
призначення. 

Отже, постановка проблеми полягає 
у визначенні особливостей рецепції та тран-
сформації римських правових конструкцій 
у системі сучасних речових прав на землю 
в Україні, з’ясуванні їхнього впливу на зміст 
цивільного і земельного законодавства 
та встановленні значення римської правової 
спадщини для подальшого розвитку доктрини 
речових прав на землю. Розв’язання цієї про-
блеми сприятиме глибшому розумінню істо-
ричних передумов формування національ-
ного правового регулювання, виявленню його 
концептуальних особливостей і виробленню 
обґрунтованих підходів до вдосконалення від-
повідних правових інститутів. 

Проблематику рецепції римського права 
у вітчизняному законодавстві про влас-
ність і речові права на землю досліджували: 
К.Ю.  Зібарєва та Л.І.  Калєніченко (обґрун-
тування прямої рецепції римської «тріади» 
правомочностей власника) (Зібарєва, Калє-
ніченко, 2016); С.  Кізлов (постановка під 
сумнів римського походження цієї конструк-
ції та аналіз обмеження права власності на 
землю в римському праві) (Кізлов, 2019); 
Ю.С. Канарик (дослідження трансформації 
сервітуту, емфітевзису та суперфіцію в цивіль-
ному законодавстві України) (Канарик, 2022); 
П.Я. Семиренко (генеза суперфіцію від рим-
ського права до сучасності) (Семиренко, 
2024); І.В.  Дрозд (систематизація речових 
прав на землю з позицій земельного права) 
(Дрозд, 2025). Водночас ці праці здебільшого 
мають або історичний, або галузевий харак-
тер, тоді як недостатньо вивченими залиша-
ються трансформація принципу superficies 
solo cedit у принцип єдності юридичної долі 

земельної ділянки та розташованого на ній 
нерухомого майна, вплив законодавчих змін 
2019–2021 рр. на римськоправову природу 
емфітевзису й суперфіцію (Верховна Рада 
України, 2021), а також узгодженість цивіль-
но-правового та земельно-правового регулю-
вання.

1. Система речових прав на землю 
в римському праві

Римські юристи не створили загального 
поняття речового права, проте чітко розмежу-
вали позови до речі (actiones in rem) та позови 
до особи (actiones in personam) (Gai. 4.1–3) 
(Макарчук, Марковський, 2024) і саме це про-
цесуальне розрізнення стало основою поділу 
цивільних прав на речові і зобов’язальні права, 
який сприйняв і ЦК України (Верховна Рада 
України, 2003). Центральне місце посідало 
право власності (dominium, пізніше proprietas), 
поруч із яким існували права на чужі речі 
(iura in re aliena), перелік яких був закритим 
(numerus clausus): сервітути (servitutes) (пре-
діальні (земельні: iter, actus, via, aquaeductus – 
Inst. 2.3 pr. (Борисова, Баранова, 2008)) та осо-
бисті (ususfructus, usus, habitatio)); емфітевзис 
(emphyteusis) – спадкове відчужуване право 
довгострокового користування чужою зем-
лею за плату (canon), що виросло з ius in agro 
vectigali; його самостійний характер закріпив 
імператор Зенон (C. 4.66.1) (Шемшученко, 
1998-2004); суперфіцій (superficies) – спадкове 
відчужуване право користування будівлею, 
зведеною на чужій землі, захищене претор-
ським інтердиктом de superficiebus (D. 43.18) 
(Шемшученко, 1998-2004); застава (pignus, 
hypotheca) – забезпечувальне речове право. 
Римська доктрина виробила низку принци-
пів, що досі визначають логіку цих інститутів 
та знайшли своє відображення повністю або 
частково у чинному законодавстві України: 

1. Принцип «nemini res sua servit» («ніхто не 
має сервітуту на власну річ» (D. 8.2.26) (Шем-
шученко, 1998-2004)) перейшов у сучасне 
законодавство майже без змін, через правило 
про припинення права в разі злиття – за ст. 406 
ЦК України «поєднання в одній особі особи, 
в інтересах якої встановлений сервітут, і влас-
ника майна, обтяженого сервітутом» (Верхо-
вна Рада України, 2003) (аналогічна підстава 
припинення земельного сервітуту є у ст. 102 
ЗК України) (Верховна Рада України, 2001). 
Ту саму логіку перенесено на емфітевзис 
і суперфіцій (ст. 412, 416 ЦК України, ст. 102-1 
ЗК України) (Верховна Рада України, 2003), 
за якою поєднання в одній особі власника 
ділянки та землекористувача припиняє право 
користування чужою землею (Верховна Рада 
України, 2003; Верховна Рада України, 2001). 

2. Принцип «servitus in faciendo consistere 
nequit» – «сервітут не може полягати в актив-
них діях власника» (D. 8.1.15.1) (Шемшученко, 
1998-2004) відображено у визначенні сервітуту 
та межах обтяження власності ним. Земель-
ний сервітут – це право на обмежене корис-
тування чужою ділянкою (ст. 98 ЗК України, 
ст. 401 ЦК України) (Верховна Рада України, 
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2003; Верховна Рада України, 2001), за якого 
власник має лише терпіти користування (pati) 
або утримуватися від певних дій (non facere), 
проте сервітут не позбавляє власника права 
володіння, користування та розпорядження 
майном (ст. 403 ЦК України, ст. 101 ЗК Укра-
їни) (Верховна Рада України, 2003; Верхо-
вна Рада України, 2001), а активні обов’язки 
можуть бути покладені на власника лише як 
зобов’язальні умови договору, а не як зміст 
сервітуту. Сучасне законодавство розширило 
цей принцип у бік захисту власника, оскільки 
сервітут має здійснюватися способом, най-
менш обтяжливим для обслуговуючої ділянки, 
а власник може вимагати плату за сервітут, 
а також його припинення, якщо зникли під-
стави для його встановлення. Відмінність від 
римської моделі знайшла своє відображення 
в обмеженнях сусідського права (ст. 103 ЗК 
України «Добросусідство») (Верховна Рада 
України, 2001), які є загальними межами здійс-
нення права власності, а не окремим речовим 
правом. 

3. Принцип «superficies solo cedit» – «збу-
доване належить власникові землі» (Gai. 
2.73) (Макарчук, Марковський, 2024) через 
радянську правову традицію розділення 
землі і будівлі діє вибірково у сучасному наці-
ональному праві. Зокрема, ст. 120 ЗК Укра-
їни та ст. 377 ЦК України пов’язують землю 
та будівлю, але головною річчю фактично 
стає будівля: до її набувача, відповідно до 
ч. 1 ст. 377 ЦК України, «одночасно перехо-
дить право власності (частка у праві спільної 
власності) або право користування земельною 
ділянкою, на якій розміщений такий об’єкт, без 
зміни її цільового призначення в обсязі та на 
умовах, встановлених для відчужувача (попе-
реднього власника) такого об’єкта, у порядку 
та на умовах, визначених Земельним кодексом 
України» (Верховна Рада України, 2003; Вер-
ховна Рада України, 2001). Натомість суперфі-
ціарій набуває право власності на зведену ним 
будівлю на підставі ст. 415 ЦК України (Верхо-
вна Рада України, 2003), що засвідчує істотну 
трансформацію римського інституту (Канарик, 
2022). 

Отже, римське приватне право заклало кон-
цептуальні основи сучасної системи речових 
прав на землю, передусім через розмежування 
права власності та прав на чужі речі, а також 
формування юридичних засобів обмеженого 
користування земельними ділянками. Важли-
вим результатом римської правової традиції 
стало вироблення принципів, які визначають 
співвідношення правомочностей власника 
та інших уповноважених осіб, зокрема забо-
рони встановлення сервітуту на власну річ, 
неприпустимості покладення на власника 
обов’язку вчиняти активні дії в межах серві-
тутного правовідношення та принципу єдності 
землі і розташованої на ній будівлі. У сучас-
ному українському законодавстві ці положення 
збереглися неоднаковою мірою, оскільки одні 
відтворені безпосередньо, інші зазнали зміс-
товної трансформації під впливом сучасної 

моделі права власності та особливого право-
вого режиму землі. Це дає підстави розгля-
дати римську спадщину не лише як історичне 
підґрунтя окремих правових інститутів, а і як 
методологічну основу для розуміння їхньої 
юридичної природи.

2. Від dominium до права власності на 
земельну ділянку

Класична тріада правомочностей влас-
ника – володіння, користування та розпоря-
дження (ст. 317 ЦК України) (Верховна Рада 
України, 2003) сформульована глосаторами 
та пандектистами на основі римських термі-
нів possidere, uti, frui, abuti (Зібарєва, Калєні-
ченко, 2016). Водночас, як слушно зауважує 
С. Кізлов, жодне римське джерело не містить 
цієї конструкції в завершеному вигляді (Кізлов, 
2019: 140). Самі римські юристи визначення 
власності не давали, проте їхні тексти містили 
посилання на повноту влади над річчю та її 
захист віндикаційним і негаторним позовами. 
Обидва римські позови прямо відтворено 
в чинному законодавстві: віндикаційний 
(ст. 387 ЦК України), негаторний (ст. 391 ЦК 
України) та ч. 2 ст. 152 ЗК України (Верховна 
Рада України, 2003; (Верховна Рада Укра-
їни, 2001). Критерій їх розмежування зали-
шився римським: віндикація належить влас-
никові, позбавленому володіння, негаторний 
позов – власникові, який зберіг володіння, 
проте зазнає перешкод. Специфіка земельних 
спорів полягає в тому, що володіння земель-
ною ділянкою визначається державною реє-
страцією права (постанова Великої Палати 
Верховного Суду від 23.11.2021 у справі № 
359/3373/16-ц) (Велика Палата Верховного 
Суду, 2021). Натомість зайняття земель, які 
не можуть перебувати у приватній власності, 
зокрема земель водного фонду, не вважається 
заволодінням, тому їх захищають негатор-
ним позовом, до якого позовна давність не 
застосовується (постанова від 12.06.2019 
у справі № 487/10128/14-ц) (Велика Палата 
Верховного Суду, 2019). Римське право вихо-
дило з принципу «nemo plus iuris ad alium 
transferre potest, quam ipse haberet» – ніхто 
не може передати іншому більше прав, ніж 
має сам (D. 50.17.54), тому віндикація проти 
добросовісного набувача за загальним пра-
вилом не обмежувалася. Його інтереси захи-
щалися опосередковано – через набувальну 
давність, яка для нерухомих речей у праві 
Юстиніана становила десять років між присут-
німи та двадцять років між відсутніми за умови 
добросовісності та законної підстави воло-
діння (Inst. 2.6 pr.) (Макарчук, Марковський, 
2024). Подібний підхід, за яким сплив значного 
строку стабілізує становище добросовісного 
набувача, відтворено в Законі України «Про 
внесення змін до Цивільного кодексу України 
щодо посилення захисту прав добросовісного 
набувача» від 12.03.2025 № 4292-IX: держава 
чи територіальна громада не може витребу-
вати майно від добросовісного набувача, якщо 
з моменту державної реєстрації права влас-
ності першого набувача минуло понад десять 
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років (ч. 3 ст. 388 ЦК України) (Верховна Рада 
України, 2025; Верховна Рада України, 2003).

У Римі земля ділилася на приватну (ager 
privatus) і державну (ager publicus), а італій-
ські землі належали до res mancipi – найцін-
ніших для селянського господарства речей, 
право квіритської власності на які переходило 
лише за допомогою формальних обрядів ман-
ципації (mancipatio) або уступки права в суді 
(in iure cessio) (Gai. 1.119; 2.14a, 22) (Макар-
чук, Марковський, 2024), тоді як провінційні 
землі приватним особам належали лише на 
праві володіння та користування (Gai. 2.7) 
(Макарчук, Марковський, 2024). Подібний під-
хід відображено в ст. 78 ЗК України (Верховна 
Рада України, 2001), яка визначає приватну, 
комунальну та державну форми власності на 
землю. Особливий порядок обігу сільськогоспо-
дарських земель (нотаріальна форма право-
чину, державна реєстрація (Верховна Рада 
України, 2004), обмеження концентрації сіль-
ськогосподарських земель в руках однієї особи 
з метою не допустити латифундій і монополіза-
ції земельного ринку (Верховна Рада України, 
2020)) за своєю функцією нагадує римський 
режим res mancipi – цінність об’єкта вимагає 
підвищеної формальності обороту. 

Водночас український законодавець відій-
шов від індивідуалістичної моделі права 
власності, яку зазвичай пов’язують з рим-
ським dominium. Варто зауважити, що й сам 
dominium не був безмежним, уже Закони XII 
таблиць установлювали сусідські обмеження 
прав власника землі (Кізлов, 2019: 141). Проте 
в сучасному праві обмеження набули прин-
ципово іншої природи, оскільки вони випли-
вають не лише з інтересів сусідів, а насам-
перед із публічного інтересу та особливого 
статусу землі. До таких обмежень належать 
подвійна конституційна конструкція власності 
на землю (Верховна Рада України, 1996; Носік, 
2006), соціальна функція власності, визначені 
просторові межі права власності на земельну 
ділянку та ін.

Таким чином, сучасна українська конструк-
ція права власності на землю зберігає основні 
юридичні характеристики римського dominium, 
зокрема повноту правомочностей власника 
та речово-правові способи захисту від пору-
шень. Водночас рецепція римської моделі не 
означає відтворення її індивідуалістичного 
характеру. На відміну від класичного розуміння 
власності як найбільш повного панування над 
річчю, сучасне право визначає здійснення 
правомочностей власника земельної ділянки 
з урахуванням публічних інтересів, соці-
альної функції власності, екологічних вимог 
та встановлених законом обмежень земель-
ного обороту. Специфіка земельної власності 
виявляється також у взаємозв’язку правового 
режиму ділянки з її цільовим призначенням, 
формою власності та особливостями дер-
жавної реєстрації прав. Отже, сучасне право 
власності на землю є результатом поєднання 
римської цивілістичної традиції з конституцій-
ними та земельно-правовими засадами, які 

визначають межі приватної автономії власника 
та зумовлюють особливий правовий режим 
землі як природного ресурсу.

3. Речові права на чужу землю: римська 
модель і українська рецепція

Стаття 395 ЦК України (Верховна Рада 
України, 2003) закріплює перелік речових прав 
на чуже майно, до яких належать право воло-
діння, право користування земельною ділян-
кою для сільськогосподарських потреб (емфі-
тевзис), право забудови земельної ділянки 
(суперфіцій) та сервітут. Така законодавча 
конструкція відображає рецепцію низки пра-
вових інститутів римського приватного права, 
які зберегли своє функціональне призначення, 
водночас зазнавши трансформації відповідно 
до сучасних потреб цивільного та земель-
ного обороту. Зокрема, сервітут, емфітевзис 
і суперфіцій мають безпосередні історико-пра-
вові прототипи в римській правовій традиції, 
де вони сформувалися як самостійні юридичні 
засоби забезпечення обмеженого користу-
вання чужою земельною ділянкою. Їх закрі-
плення у ЦК України та відповідне відобра-
ження у положеннях ЗК України засвідчують 
спадкоємність правового регулювання речо-
вих відносин, пов’язаних із землею. Водночас 
сучасне українське законодавство не відтво-
рює римську модель у незмінному вигляді, 
а адаптує її до національної системи права, 
зокрема шляхом нормативного визначення 
змісту, підстав виникнення, здійснення та при-
пинення відповідних прав.

Особливого значення в цьому контексті 
набуває положення ч. 2 ст. 395 ЦК України, 
відповідно до якого законом можуть бути вста-
новлені інші речові права на чуже майно (Вер-
ховна Рада України, 2003). Такий підхід свід-
чить про сприйняття українським законодав-
цем принципу numerus clausus речових прав 
лише в модифікованому вигляді. На відміну 
від класичної римської моделі, яка передба-
чала нормативно визначений перелік речових 
прав і не допускала створення нових речо-
во-правових конструкцій виключно за волею 
приватних осіб, ЦК України прямо передбачає 
можливість розширення їх системи. Проте від-
повідна можливість обмежена законодавчим 
порядком: сторони цивільних правовідносин 
не можуть самостійно надавати договірним 
правам статус речових, навіть якщо погодже-
ний ними обсяг повноважень за своїм змістом 
наближається до речового права. Отже, укра-
їнська модель поєднує стабільність і визна-
ченість системи речових прав із можливістю 
її нормативного розвитку, залишаючи за 
законодавцем виключну компетенцію щодо 
запровадження нових видів речових прав. 
Це забезпечує передбачуваність правового 
режиму майна, визначеність правового стано-
вища його власника та третіх осіб, а також збе-
рігає розмежування речових і зобов’язальних 
правовідносин. У таблиці 1 здійснено порів-
няння речових прав на чуже майно, які мають 
прямі римські прототипи та дублюються у ЗК 
України. 
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Проведене порівняння дає підстави ствер-
джувати, що сучасна система речових прав на 
чужу землю в Україні значною мірою сформо-
вана на основі римських правових конструкцій, 
передусім земельного сервітуту, емфітевзису 
та суперфіцію. Водночас їх рецепція мала не 
механічний, а адаптивний характер, що вияв-
ляється у зміні цільового призначення, стро-
ків, порядку виникнення та змісту відповідних 
правомочностей. Найбільш показовою є тран-
сформація суперфіцію: на відміну від римської 
моделі, побудованої на принципі superficies 
solo cedit, українське законодавство допускає 
виникнення права власності забудовника 
на зведену ним будівлю на чужій земельній 
ділянці. Окремою особливістю національної 
моделі є нормативно обмежена можливість 
розширення переліку речових прав, перед-
бачена ч. 2 ст. 395 ЦК України, яка зберігає 
визначальну роль законодавця у формуванні 
їх системи (Верховна Рада України, 2003). 
Отже, римські правові інститути залиша-
ються структурною основою сучасного регу-
лювання речових прав на чужу землю, проте 
їхній зміст визначається вже не логікою рим-
ського приватного права, а потребами сучас-
ного цивільного обороту, земельної політики 
та забезпечення балансу приватних і публіч-
них інтересів.

Висновки. Римська правова традиція спра-
вила визначальний вплив на становлення 
сучасної системи речових прав на землю, 
заклавши основи розмежування права власно-
сті та прав на чуже майно, а також визначивши 
юридичні засоби захисту майнових прав. 
Важливе значення для подальшого розвитку 
континентальної правової системи мало роз-
межування позовів actiones in rem та actiones 
in personam, яке сформувало підґрунтя для 
відокремлення речових і зобов’язальних прав. 
Сформовані римськими юристами підходи до 
регулювання сервітутів, емфітевзису та супер-
фіцію зберегли практичну цінність і знайшли 
відображення у цивільному та земельному 
законодавстві України.

Спадкоємність римських правових поло-
жень простежується передусім у регулюванні 
співвідношення права власності та обме-
жених прав на чужу річ. Зокрема, сучасне 

Таблиця 1
Порівняння речових прав на чужу землю за римським і чинним законодавством України

Інститут Римське 
джерело Зміст за римським правом Норми ЦК 

України
Норми ЗК 
України Відмінності сучасної моделі

Земельний 
сервітут

D. 8.1–8.3; 
Inst. 2.3

Право обмеженого корис-
тування сусіднім маєтком 
(прохід, проїзд, водопровід)

ст. 401–406 ст. 98–102
Може встановлюватися договором, 
законом, заповітом або рішенням 
суду; підлягає державній реєстрації

Емфітевзис C. 4.66; 
Inst. 3.24.3

Довгострокове спадкове 
користування чужою 
землею за річну плату 
з обов’язком її поліпшення

ст. 407–412 ст. 102-1
Лише для сільськогосподарських 
потреб; для державних і комунальних 
земель строк обмежений

Суперфіцій D. 43.18
Право на будівлю на чужій 
землі без набуття власності 
на неї

ст. 413–417 ст. 102-1

Забудовник стає власником спо-
рудженої будівлі (ст. 415 ЦК), що 
суперечить класичному римському 
підходу

Джерело: складено авторами на підставі (Верховна Рада України, 2001; Верховна Рада України, 2003; 
Макарчук, Марковський, 2024).

законодавство зберігає правило про припи-
нення відповідного права внаслідок поєд-
нання в одній особі статусу власника земель-
ної ділянки та носія права користування нею, 
а також обмежує зміст сервітуту необхідністю 
терпіти певне користування або утримува-
тися від окремих дій. Водночас сучасні гаран-
тії власника земельної ділянки передбачають 
додаткові умови здійснення сервітуту, спря-
мовані на зменшення обтяження майна. Істот-
них змін зазнав і принцип superficies solo cedit, 
оскільки національне законодавство допускає 
самостійне набуття забудовником права влас-
ності на споруджений об’єкт, що відображає 
відхід від класичної римської конструкції єдно-
сті земельної ділянки та розташованої на ній 
будівлі.

Сучасне право власності на землю поєднує 
римські цивілістичні засади з особливостями 
конституційного та земельно-правового регу-
лювання. Збереження традиційної системи 
правомочностей власника та речово-правових 
способів захисту свідчить про спадкоємність 
відповідних юридичних конструкцій. Водно-
час особливий статус землі, її природоресур-
сне значення, соціальна функція власності 
та переважання публічного інтересу в окремих 
питаннях земельних відносин істотно вплива-
ють на межі здійснення права власності. Само-
стійного значення набуває правовий режим 
земель залежно від форми власності, а також 
спеціальні вимоги до їх відчуження та дер-
жавної реєстрації прав. Зазначені особливості 
свідчать про формування національної моделі 
земельної власності, у якій приватноправові 
можливості власника узгоджуються з установ-
леними законом суспільними та екологічними 
вимогами.

Сервітут, емфітевзис і суперфіцій зберіга-
ють функціональний зв’язок із відповідними 
римськими інститутами, проте їх сучасний 
юридичний зміст визначається потребами 
національного цивільного та земельного обо-
роту. Відмінності стосуються цільового призна-
чення користування, порядку встановлення, 
строків існування та правового становища 
учасників відповідних відносин. Особливе 
місце в цій системі посідає принцип numerus 
clausus, який у цивільному законодавстві 
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України допускає нормативне запровадження 
нових речових прав, але не передбачає мож-
ливості створення таких прав виключно на 
підставі домовленості сторін. Такий підхід 
забезпечує визначеність правового статусу 
власників і землекористувачів та зберігає чітке 
розмежування речових і зобов’язальних прав.

Римська спадщина в сучасному регулю-
ванні речових прав на землю виявляється 
не стільки у формальному збереженні давніх 
юридичних конструкцій, скільки у продовженні 
закладеної ними логіки правового регулю-
вання майнових відносин. Її положення дають 
змогу глибше зрозуміти природу обмежених 
прав на чужу землю, співвідношення інтере-
сів власника та землекористувача, а також 
особливості захисту прав на нерухоме майно. 
Історична спадкоємність при цьому не виклю-
чає самостійності сучасної національної 
моделі, яка поєднує приватноправові засади 
з публічними обмеженнями, зумовленими 
особливим значенням землі. Такий підхід має 
значення для подальшого розвитку доктрини 
речових прав, тлумачення відповідних поло-
жень цивільного та земельного законодавства 
й узгодження правового регулювання відносин 
щодо земельних ділянок.

Декларація про використання штучного 
інтелекту. Штучний інтелект не використову-
вався.

Конфлікт інтересів. Автори заявляють про 
відсутність конфлікту інтересів.
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