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У науковій літературі переважне право купівлі земельної ділянки 

розглядають як несамостійне право, похідне від основного 

правовідношення (оренди, спільної власності) [1], а його місце в системі 

субʼєктивних цивільних прав залишається дискусійним. Водночас 

рекодифікація цивільного законодавства відкриває для цього 

переважного права нову перспективу. Автори Концепції оновлення 

Цивільного кодексу України запропонували передбачити «речове право 

переважної купівлі земельної ділянки в переліку обмежених речових 

прав з усіма ознаками, властивим цьому інституту права» [2]. Проєкт 

Цивільного кодексу України [3], прийнятий Верховною Радою України 
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за основу 28 квітня 2026 р., реалізує ідею ширше: ст. 498 проєкту ЦК 

України відносить право переважної купівлі нерухомої речі до 

обмежених речових прав, а глава 37 (ст. 546-551) уперше врегульовує 

його як самостійний інститут [3]. 

Чинна законодавча модель переважного права купівлі земельної ділянки 

є зобовʼязально-правовою. Це право не назване серед речових прав на чуже 

майно у ст. 395 ЦК України [4], а автори Концепції прямо констатують, що 

передбачене чинним законодавством право переважної купівлі «не 

відноситься до речових прав» [2]. Регулювання такого права розпорошене: 

переважне право співвласника на купівлю частки у праві спільної часткової 

власності (ст. 362 ЦК України), переважне право наймача (ч. 2 ст. 777 ЦК 

України), орендаря земельної ділянки (ст. 9 Закону України «Про оренду 

землі»), а з 2021 р. спеціальна процедура щодо земель 

сільськогосподарського призначення (ст. 130-1 ЗК України) [3-6]. 

Стаття 130-1 ЗК України визначає дві черги субʼєктів переважного 

права: надрокористувача, в межах ділянки надр якого розташована 

земельна ділянка (перша черга), та орендаря (друга черга). Процедура 

реалізації цього переважного права охоплює реєстрацію наміру власника 

щодо продажу земельної ділянки в Державному реєстрі речових прав на 

нерухоме майно, повідомлення субʼєкта переважного права через 

нотаріуса та місячний строк для відповіді [5]. Як зазначає 

Д. Р. Гаращенко, ця процедура «має чітко виражений формалізований 

характер», а саме переважне право є «похідним від уже наявного у 

субʼєкта первинного права» [1, с. 183, 185]. Водночас передбачена 

ч. 5 ст. 130-1 ЗК України можливість передати це право іншій особі 

свідчить, що таке право вже виходить за межі суто похідного 

інструмента й набуває ознак самостійного, хоча і обмежено 

оборотоздатного майнового права, де повторна його передача 

заборонена (ч. 8 ст. 130-1 ЗК України). 

За своєю структурою це переважне право є відносним: управненій 

особі протистоїть конкретна зобовʼязана особа – власник-продавець 

земельної ділянки. Тому й спосіб захисту такого права ґрунтується на 

винятку з відносності, тобто позові про переведення на субʼєкта 

переважного права прав та обовʼязків покупця з внесенням на 

депозитний рахунок суду суми, яку за договором має сплатити покупець 

(ч. 4 ст. 130-1 ЗК України).  

Поширення дії відносного права на особу, яка не є учасником 

відповідного правовідношення, може вважатися виправданим лише за 

умови публічності цього права, тобто обʼєктивної можливості третіх 

осіб завчасно отримати відомості про існування цього права та його 

носія. Переважне право купівлі земельної ділянки не виступає 

самостійним обʼєктом державної реєстрації, проте його публічність 
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забезпечено опосередковано – через публічність тих прав, із якими закон 

повʼязує його виникнення. Так, субʼєктів переважного права 

встановлюють за відомостями Державного земельного кадастру та 

Державного реєстру речових прав на нерухоме майно (ч. 1, 3 ст. 130-1 

ЗК України) [5]. Державній реєстрації підлягають також намір власника 

щодо продажу земельної ділянки та передане іншій особі переважне 

право, причому реєстрація останнього здійснюється в порядку, 

передбаченому для державної реєстрації обтяжень речових прав на 

земельні ділянки (абз. 2 ч. 5 ст. 130-1 ЗК України) [5]. З огляду на це, 

потенційний набувач (покупець) має змогу з публічних реєстрів 

установити як наявність переважного права щодо земельної ділянки, так 

і особу, якій воно належить, а отже, не може вважатися особою, яка не 

знала і не могла знати про існування цього права. 

Наведене дає підстави стверджувати, що формально відносне 

переважне право купівлі земельної ділянки вже наділене однією з ознак 

речових прав – абсолютністю, тобто, у термінології проєкту ЦК України, 

протиставністю третім особам (ст. 1918) [3], яка в цьому разі ґрунтується 

на реєстровій публічності. Отже, законодавець уже послуговується 

речово-правовим інструментами: публічними реєстрами та режимом 

обтяжень, щодо права, яке формально речовим не є, в розумінні чинного 

законодавства. 

Дуалістичний характер цього права, зобовʼязального за формою 

і речового за змістом, не залишався поза увагою наукової спільноти. 

Р. А. Майданик відносить «переважне право купівлі-продажу майна» до 

атипових («прихованих») речових прав і констатує, що «відбувається 

оречевлення окремих зобовʼязальних прав, внаслідок чого вони 

набувають окремих ознак речових прав» [7, с. 35–36]. Г. Г. Харченко 

звертає увагу, що в німецькій доктрині право переважної купівлі 

утворює окрему групу обмежених речових прав [8, с. 76]. 

Проєкт ЦК України закріплює саме речово-правову модель. 

Відповідно до ст. 546 проєкту ЦК України переважне право купівлі 

нерухомої речі є «обмеженим речовим правом, яке може встановлюватися 

на користь уповноваженої особи у разі відчуження нерухомої речі, яке 

можуть встановлювати на користь уповноваженої особи у разі відчуження 

нерухомої речі переважно перед іншими особами на рівних умовах і за 

ціною, за якою таку річ продають» [3], його може бути встановлено й на 

користь власника іншої земельної ділянки, споруди або іншої нерухомої 

речі. Таке право виникає на підставі договору, закону або заповіту та 

підлягає реєстрації у Державному реєстрі прав і виникає з моменту 

внесення відповідного запису (ст. 547 проєкту ЦК України). Продавець 

зобовʼязаний письмово повідомити уповноважену особу про намір 

продати річ, якщо та не здійснить свого права протягом місяця, то така 



122 

нерухома річ може бути продана іншій особі. У разі порушення 

передбачено можливість звернутися до суду з позовом про переведення 

прав та обовʼязків покупця з внесенням коштів на депозит. Окрім того 

передача переважного права іншій особі заборонена (ст. 548 проєкту ЦК 

України) [3]. 

Водночас глава 37 проєкту ЦК України розходиться зі ст. 130-1 ЗК 

України в чотирьох аспектах. По-перше, переважне право виникає з 

моменту внесення запису до реєстру (ч. 3 ст. 547 проєкту ЦК України), 

у той час як у надрокористувача та орендаря таке право виникає 

безпосередньо із закону, хоча ч. 3 ст. 1923 проєкту ЦК України допускає 

виникнення права за законом із записом про його протиставність. По-

друге, передачу переважного права заборонено (ч. 6 ст. 548 проєкту ЦК 

України), а відповідно до ч. 5 ст. 130-1 ЗК України переважне право 

купівлі земельної ділянки може бути передано іншій особі, яка 

відповідно до закону може набути у власність таку земельну ділянку. 

По-третє, серед кількох уповноважених осіб покупця обирає продавець 

(ч. 4 ст. 548 проєкту ЦК України), що не узгоджується з черговістю, 

встановленою ч. 1 ст. 130-1 ЗК України. По-четверте, переважне право 

відповідно до ч. 1 ст. 548 проєкту ЦК України не діє на публічних торгах, 

тоді як ЗК України визначає окрему процедуру реалізації такого права 

на земельних торгах (ч. 9 ст. 130-1 ЗК України).  

Отже, рекодифікація цивільного законодавства відкриває 

перспективу перетворення переважного права купівлі земельної ділянки 

з відносної вимоги до продавця на зареєстроване обмежене речове 

право. Проте проєкт ЦК України не змінює ст. 130-1 ЗК України, 

зберігає природу зобовʼязального переважного права наймача (ч. 2 

ст. 1011 проєкту ЦК України) і відсилає щодо найму землі до закону (ч. 2 

ст. 1026 проєкту ЦК України), тож незрозуміло, чи охоплює глава 37 

законні переважні права, які виникають на підставі ст. 130-1 ЗК України. 

Якщо ні, то постане неврегульована конкуренція зобовʼязального 

і речового прав, якщо так – описані вище розбіжності. 
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