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ОСОБЛИВО ЦІННІ ЗЕМЛІ 
ЯК ОБ’ЄКТ ПРАВОВОЇ ОХОРОНИ

У статті досліджуються основні ознаки, склад особливо цінних земель, також надається визна-
чення поняття особливо цінних земель та пропозиції щодо вдосконалення правового регулювання їх 
використання та охорони. Як окремий «об’єкт особливої охорони» досліджено ґрунти земельних ді-
лянок, охорона яких повинна передбачати повне виключення частини земель із сільськогосподарсько-
го використання або обмеження використання з юридичним закріпленням заходів із запобігання їх 
деградації.
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Постановка проблеми. Головним у ви-
користанні особливо цінних земель є необхід-
ність ефективного захисту від неправомірного 
впливу, перетворювання чи використання, яке 
може привести до їх деградації. Вперше термін 
«особливо цінні землі» було вжито у Земель-
ному кодексі України 2001 року (далі – ЗК) 
України. Однак у земельному законодавстві 
відсутнє визначення цього терміна, не розкрито 
його правові ознаки, що породжує розбіжності у 
правильному застосуванні законодавчих норм й 
забезпеченні належної охорони цих земель. 

Серед науковців точиться дискусія щодо 
підходів до визначення особливо цінних зе-
мель. Цим проблемам присвячені праці ґрун-
тознавців Л. Я. Новаковського, О. П. Канаша, 
С. О. Осипчука, А. Г. Мартина, А. М. Третяка; 
правознавців Н. І. Титової, П. Ф. Кулинича, 
Л. В. Ришкової та інших. В умовах ринкових 
земельних відносин поняття «особливо цін-
ні землі (ґрунти)» потребує глибокого пере-
осмислення і напрацювання нових підходів 
до їх визначення, обліку й охорони [1, с. 140].

Метою статті є виявлення основних ознак, 
складу та визначення поняття особливо 
цінних земель, а також формування пропо-
зицій щодо вдосконалення правового регу-
лювання їх використання та охорони. 

Великий тлумачний словник сучасної 
української мови надає визначення термінf 
«особливий», а саме: «особливий – який чи-

мось відрізняється з-поміж інших, не такий, 
як інші, не схожий на інші: характерний лише 
для певного предмета, явища; своєрідний, 
специфічний; який відзначається більшою, 
ніж звичайно, мірою свого вияву» [2, с. 726].

Л. В. Ришкова під особливо цінними зем-
лями пропонує розуміти сукупність земель-
них ділянок, що входять до різних категорій 
земель, задовольняють публічний інтерес та 
підлягають підвищеній охороні, зокрема ви-
лученню (викупу), зміні цільового призна-
чення в особливому порядку, визначеному 
законом України [3, с. 254].

Як зазначає О. П. Канаш, поняттю «осо-
бливо цінних» ґрунтів притаманна певна від-
носність (порівняно з чим і на якій території 
зафіксована ця особлива цінність). Вчений 
пропонує поняття «особливо цінні» ґрунти 
розглядати у трьох аспектах: 

1) ґрунти, особливо цінні загальнодержав-
ного рівня (ґрунти, що відзначаються найви-
щою родючістю в межах України, безвідносно 
до їх територіального розташування); 

2) регіонально особливо цінні ґрунти 
(найбільш родючі у межах певних регіонів); 

3) локально особливо цінні ґрунти (ма-
ють відповідати територіям природно-сіль-
ськогосподарських районів) [4, с. 45].

Виходячи з вищенаведених понять мож-
на зробити висновок, що віднесення земель 
до особливо цінних відбувається не тільки 
на підставі їх природних якостей, а й з ураху-
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ванням їх використання для певних соціаль-
но значимих потреб.

Згідно з п. 1 ст. 150 ЗК України до осо-
бливо цінних земель належать:

– у складі земель сільськогосподарського 
призначення: чорноземи нееродовані несо-
лонцюваті на лесових породах; лучно-чорно-
земні незасолені несолонцюваті суглинкові 
ґрунти; темно-сірі опідзолені ґрунти та чор-
ноземи опідзолені на лесах і глеюваті; бурі 
гірсько-лісові та дерново-буроземні глибокі 
і середньо глибокі ґрунти; дерново-підзолис-
ті суглинкові ґрунти; коричневі ґрунти Пів-
денного узбережжя Криму, дернові глибокі 
ґрунти Закарпаття;

– торфовища з глибиною залягання тор-
фу більше одного метра й осушені незалежно 
від глибини;

– землі, надані в постійне користування 
НВАО «Масандра» та підприємствам, що 
входять до його складу; землі дослідних по-
лів науково-дослідних установ і навчальних 
закладів;

– землі природно-заповідного та іншого 
природоохоронного призначення, землі істо-
рико-культурного призначення. 

Наведений перелік є вичерпним та поді-
ляє ці землі на особливо цінні землі сільсько-
господарського призначення та особливо 
цінні землі несільськогосподарського при-
значення [5, с. 194]. 

Вперше в історії кодифікації земельно-
го законодавства України «ґрунти земель-
них ділянок» виділено в окремий «об’єкт 
особливої охорони» (ст. 168 ЗК України).  
У ст. 1 Закону України «Про охорону земель» 
охорона ґрунтів визначається як система 
правових, організаційних, технологічних та 
інших заходів, спрямованих на збереження і 
відтворення родючості та цілісності ґрунтів, 
їх захист від деградації, ведення сільсько-
господарського виробництва з дотриманням 
ґрунтозахисних технологій та забезпечен-
ням екологічної безпеки довкілля. Особлива 
охорона ґрунтів повинна передбачати повне 
виключення частини земель із сільськогос-
подарського використання або обмеження 
використання з юридичним закріпленням 
заходів із запобігання деградації ґрунтів.

Особливо цінні ґрунти необхідно розгля-
дати у двох аспектах: особливо цінні ґрун-
ти загальнодержавного рівня і регіонально 
особливо цінні ґрунти. До особливо цінних 
ґрунтів загальнодержавного рівня належать 
ґрунти, які характеризуються найвищою 
родючістю в межах України незалежно від 
їхнього територіального розташування. Це 
в основному ґрунти, сформовані на лісо-
вих і лесоподібних материнських породах – 
чорноземи типові і звичайні сприятливого 

гранулометричного складу, в яких не спо-
стерігається проявів деградаційних процесів 
(засолення, осолонцювання, еродованості, 
дефльованості тощо).

До особливо цінних ґрунтів регіональ-
ного рівня належать найродючіші в межах 
певних регіонів, однак на інших територіях 
вони можуть поступатися ґрунтам загаль-
нодержавного рівня. Наприклад, на Мало-
му Поліссі трапляються дерново-карбонатні 
ґрунти, які мають вищу продуктивність, ніж 
переважаючі тут дерново-підзолисті ґрунти.

Незважаючи на велике розмаїття різно-
видів ґрунтів, найпоширенішими в Україні 
є чорноземи. Це такі потенційно високоро-
дючі різновиди чорноземів, як типові, зви-
чайні, південні, вилуговані та опідзолені, 
реградовані, лучно-чорноземні тощо. На-
званим чорноземам та іншим чорноземопо-
дібним ґрунтам (темно-сірим опідзоленим, 
темно-каштановим, дерново-карбонатним, 
дерновим повнопрофільним і дерновим 
опідзоленим, лучним, перегнійно-торфовим 
осушеним та іншим) необхідно надати осо-
бливого правового статусу – агрономічно та 
екологічно цінних ґрунтів [6, с. 3].

Класифікація ґрунтів за групами здій-
снюється на підставі даних природно-сіль-
ськогосподарського районування території 
України. Наказом Державного комітету 
України по земельних ресурсах № 245 від 
6 жовтня 2003 року затверджений Перелік 
особливо цінних груп ґрунтів, які складають 
особливо цінні землі. У його складанні вра-
ховано пріоритет сільськогосподарського ви-
користання земель, придатних для сільсько-
господарського виробництва, передбачений  
ст. 23 ЗК України, а також конкретні еко-
номічні й екологічні основи оптимального 
землекористування. Передбачено також регі-
ональну диференціацію підходів до їх зачис-
лення до особливо цінних. Територіальними 
одиницями взято природно-господарські 
провінції, економічні та екологічні умови 
в яких є подібними, а в основу переліку по-
кладено агровиробничі групи ґрунтів. Ви-
ходячи з наведених міркувань, на території 
України виділено 19 природно-сільськогос-
подарських провінцій, у яких зафіксовано 
всі відповідні агровиробничі групи ґрунтів 
сільськогосподарських угідь. 

На наш погляд, доволі вдалим є методич-
ний аспект виділення особливо цінних ґрун-
тів, а саме: поділ України на регіони, в яких 
виділяють регіональні особливо цінні ґрунти 
і ґрунтові одиниці, що становитимуть основу 
переліку особливо цінних ґрунтів загально-
державного рівня. Територіальними одини-
цями слугують природно-господарські про-
вінції, економічні й екологічні умови в яких 



104

1/2017
З Е М Е Л Ь Н Е  П Р А В О

є подібними, а в основу переліку покладено 
агровиробничі групи ґрунтів. 

Землі, надані в постійне користування 
НВАО «Масандра» та підприємствам, що 
входять до його складу, були віднесені до осо-
бливо цінних земель Законом України «Про 
структуру, повноваження та особливості 
правового і економічного режиму майнового 
комплексу Національного виробничо-аграр-
ного об’єднання «Масандра» з метою збе-
реження цілісності унікального майнового 
комплексу та земель НВАО «Масандра». 

Самостійною складовою частиною осо-
бливо цінних земель є землі дослідних полів 
науково-дослідних установ і навчальних за-
кладів. Згідно з п. в ч. 3 ст. 22 ЗК України, 
землі сільськогосподарського призначення 
передаються у власність та надаються в ко-
ристування сільськогосподарським науко-
во-дослідним установам та навчальним за-
кладам, сільським професійно-технічним 
училищам та загальноосвітнім школам для 
дослідних і навчальних цілей, пропаганди 
передового досвіду ведення сільського госпо-
дарства. До особливо цінних віднесено землі, 
які надано у власність та користування не 
всіх субєктів, передбачених вказаною стат-
тею, а тільки землі дослідних полів науко-
во-дослідних установ і навчальних закладів. 
Проте, якщо поняття «навчальні заклади» 
розглядати в широкому розумінні, сільські 
професійно-технічні училища та загально-
освітні школи підпадають під це визначення, 
а надані їм земельні ділянки також належать 
до особливо цінних. Земельним законодав-
ством не передбачено спеціальних норм 
щодо використання визначеними суб’єктами 
земель сільськогосподарського призначення. 
Віднесення зазначених земель до особливо 
цінних зумовлено соціально-важливими ці-
лями, для яких вони надані, а саме пропагу-
вання передового досвіду ведення сільського 
господарства [3, с. 253].

Режим охорони та використання земель 
природно-заповідного фонду та іншого при-
родоохоронного призначення, земель істо-
рико-культурного призначення підпорядко-
ваний правовому статусу об’єктів, які на них 
розташовані. Цілинні чорноземи в Україні 
збереглися на території степових заповідни-
ків: Михайлівська цілина (Сумська область), 
Хомутівський степ (Донецька область), 
Стрільцівський степ (Луганська область), 
Кам’яні могили (Запорізька область).

Землі природно-заповідного фонду, істо-
рико-культурного призначення виступають 
як територіальний базис для розміщення від-
повідних об’єктів та виконують екологостабі-
лізуючу функцію. До спільних рис правового 
регулювання земель природно-заповідного 

фонду та історико-культурного призначення 
відносять: велику культурну, наукову, еко-
логічну, естетичну, виховну цінність; виклю-
чення земель з активної господарської діяль-
ності, що зумовлено необхідністю збереження 
об’єктів, розташованих на них; недопущення 
необґрунтованого припинення прав на них 
держави та територіальних громад, для чого 
передбачено спеціальний порядок, встанов-
лений ч. 2 і 3 ст. 150 ЗК України та нормами 
інших законодавчих актів [7, с. 245].

До земель іншого природоохоронного 
призначення належать водоохоронні зони, 
прибережні захисні смуги та смуги відве-
дення. До земель іншого природоохоронного 
призначення також можна віднести водно-
болотні угіддя. Концепцією збереження біо-
логічного різноманіття України від 12 трав-
ня 1997 року передбачено проведення таких 
організаційно-правових заходів: проведення 
інвентаризації водно-болотних угідь націо-
нального, регіонального і місцевого значен-
ня, розроблення і вжиття заходів щодо їх 
охорони та відновлення, здійснення заходів 
щодо збереження цінних болотних масивів, 
передусім у регіоні Полісся.

Повною мірою охорона природних комп-
лексів та об’єктів природно-заповідного 
фонду вирішується Законом України «Про 
природно-заповідний фонд». Так, на тери-
торії природних заповідників забороняється 
будь-яка господарська та інша діяльність, 
що суперечить цільовому призначенню за-
повідника, порушує природний розвиток 
процесів та явищ або створює загрозу шкід-
ливого впливу на його природні комплекси 
та об’єкти (ст. 16). Як зазначає А. Й. Годо-
ванюк, для забезпечення кращого збережен-
ня та охорони земель заповідників доцільно 
було б закріпити в законі правило, згідно з 
яким усі будови (адміністративні, житлові, 
лабораторні, культурно-побутові та ін.) та 
об’єкти, пов’язані з діяльністю заповідників, 
розташовувалися б на території охоронних 
зон. Там слід було б виділяти і службові на-
діли для працівників, як було передбачено в 
перших законодавчих актах (за радянських 
часів) про охорону особливо цінних ділянок 
природи. Одночасно із Закону України «Про 
природно-заповідний фонд України», статті 
16 «Вимоги щодо охорони природних комп-
лексів та об’єктів природних заповідників», 
слід вилучити норму, яка, допускаючи «ви-
діляння земельних ділянок для задоволення 
господарських потреб заповідника та його 
працівників у сінокосах, випасах, городах та 
паливі», завдає шкоди унікальним землям 
заповідника [8, с. 13]. Правові норми охоро-
ни природно-заповідного фонду закріплені 
також у главі 7 ЗК України (статті 43-46).
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Охорона земель історико-культурно-
го призначення певною мірою врегульова-
на нормами Закону України «Про охорону 
культурної спадщини». Окремий розділ цьо-
го Закону присвячений забезпеченню охоро-
ни пам’яток (статті 22-30). У ньому викла-
дені вимоги щодо заборони знесення, зміни, 
заміни пам’яток та порядок їх переміщення 
(перенесення); укладання охоронних дого-
ворів; утримання та використання пам’яток; 
надання об’єктів у користування; консерва-
ції, реставрації, реабілітації, ремонту та при-
стосування; заборони діяльності, яка ство-
рює загрозу пам’яткам.

У главі 10 ЗК України (ст. 53) зазнача-
ється, що до земель історико-культурного 
призначення належать землі, на яких роз-
ташовані: пам’ятки культурної спадщини, їх 
комплекси (ансамблі), історико-культурні 
заповідники, історико-культурні заповідні 
території, охоронювані археологічні терито-
рії, музеї просто неба, меморіальні музеї са-
диби. Разом із правовими нормами глави 10 
«Землі історико-культурного призначення» 
ЗК України положення згадуваного Закону 
цілком достатні для регулювання режиму 
функціонування територій, що перебувають 
під особливою охороною, та їх захисту, до 
яких належать землі історико-культурного 
призначення. З прийняттям Закону «Про по-
рядок використання земель історико-куль-
турного призначення», розроблення якого 
передбачене ч. 3 ст. 54 ЗК України, право 
врегулювання землекористування зазначе-
ної категорії земель буде завершене.

Аналіз літературних джерел засвідчив, 
що особливій охороні повинні підлягати 
особливо цінні ґрунтові об’єкти, грантові 
заповідники, заказники, ґрунтові пам’ятки 
природи. Однак, як зазначає Л. Я. Новаков-
ський, коефіцієнти, що враховують цінність 
земель природно-заповідного та іншого при-
родоохоронного призначення, оздоровчого 
та рекреаційного, а також історико-культур-
ного призначення мають співвідношення 
між собою в Автономній Республіці Крим 
та м. Севастополь як 1:3,6:2,3 (зокрема на 
південному узбережжі – 3:7,6:2,3), у Дніпро-
петровській області – 0,3:0,6:0,7; Одеській –  
0,6:1,2:0,4; Львівській – 0,6:1,4:3,1. У 18 об-
ластях середній коефіцієнт цінності земель 
оздоровчого та рекреаційного призначення 
вищий, ніж земель історико-культурного 
призначення. Однак за законом землі оздо-
ровчого та рекреаційного призначення вза-
галі не належать до особливо цінних [9, с. 7].

Наявні підходи до визначення особливо 
цінних земель у нинішніх умовах не завжди 
можна назвати дієвими. Слід звернути увагу 
на те, що ЗК України не дає визначення по-

няття «ґрунти» і повної чіткої системи їх охо-
рони. Нечітке розмежування понять «землі» 
і «ґрунти» на правовому рівні зумовило 
включення у перелік особливо цінних зе-
мель поруч із типами ґрунтів і земель різного 
призначення. Адже на території земель при-
родно-заповідного та іншого природоохо-
ронного призначення, історико-культурного 
призначення можуть переважати ґрунти, які 
не входять до переліку особливо цінних. Як 
зазначає О. П. Канаш, перелік особливо цін-
них ґрунтів, поданий у ст. 150 ЗК України, 
складений без урахування вимог ст. 179 ЗК 
України, згідно з якою основою для оцінки 
земель є природно-сільськогосподарське 
районування, відповідно до якого здійсню-
ється також використання сільськогосподар-
ських угідь. Це спричинило зачислення, на-
приклад, дерново-підзолистих суглинкових 
ґрунтів до особливо цінних. Без сумніву, на 
Поліссі дерново-підзолисті ґрунти є одними 
з найкращих і найбільш освоєних, однак це 
стосується лише поліської зони.

З правового погляду залишається 
нерозв’язаною проблема визначення і ви-
користання регіональних особливо цінних 
ґрунтів, які мають найвищу продуктивність 
у межах певних природно-сільськогосподар-
ських районів. Слід зазначити, що перелік 
особливо цінних ґрунтів у пункті 1 ст. 150 ЗК 
України, які індексують особливо цінні зем-
лі, є невдалим, оскільки до особливо цінних 
земель зачислено не еродовані не солонцю-
ваті чорноземи на лісових породах. Однак 
у такому разі до особливо цінних ґрунтів 
потрапляють і неглибокі, і слабогумусовані 
відміни чорноземів, які не є високо родючи-
ми ґрунтами. Як зауважує О. П. Канаш, по-
милковим є зачислення до особливо цінних 
усіх осушених торфовищ незалежно від по-
тужності торфового шару, адже торфовища 
неглибокі взагалі обмежено придатні для 
орних угідь [10, с. 56].

У земельному законодавстві України охо-
рона особливо цінних земель практично не 
врегульована правовими нормами. У Законі 
України «Про охорону навколишнього при-
родного середовища» ст. 60 присвячена систе-
мі природних територій та об’єктів, що підля-
гають особливій охороні. У ній констатується, 
що особливій охороні підлягають природні 
території та об’єкти, що мають екологічну цін-
ність як унікальні й типові природні комплек-
си для збереження сприятливої екологічної 
обстановки, попередження та стабілізації не-
гативних природних процесів і явищ.

Нормативне вирішення завдання загаль-
ної і особливої охорони на різних рівнях у 
рамках екологічного законодавства дасть 
змогу практично реалізувати один з основних 
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принципів Конституції України – «земля є 
основним національним багатством, що пере-
буває під особливою охороною держави».

Прийняття таких нормативних актів – крок 
на шляху виконання міжнародних зобов’язань. 
Так, у рішеннях Всесвітньої конференції ООН 
з навколишнього середовища і розвитку у Ріо-
де-Жанейро (1992 р.) зазначено, що охорона 
і раціональне використання ґрунтів повинно 
бути центральною ланкою державної політи-
ки, оскільки стан ґрунтів визначає характер 
життєдіяльності людства і чинить потужний 
вплив на навколишнє середовище.

Висновки

Підсумовуючи вищесказане, слід зазна-
чити, що особливо цінні землі – це частина 
земельного фонду різного цільового призна-
чення та унікальних фізичних властивостей, 
яка характеризується особливим режимом 
правової охорони, а також обмеженнями 
щодо припинення права постійного користу-
вання та погодження матеріалів їх вилучен-
ня (викупу). Віднесення земель до особливо 
цінних відбувається не тільки на підставі 
їхніх природних якостей, а й з урахуванням 
їх використання для певних соціально зна-
чимих потреб. 
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В статье исследуются основные признаки, состав особо ценных земель, также дается опреде-
ление понятия особо ценных земель и предложения по совершенствованию правового регулирования 
их использования и охраны. Как отдельный «объект особой охраны» исследованы почвы земельных 
участков, охрана которых должна предусматривать полное исключение части земель из сельскохо-
зяйственного использования или ограничение использования с юридическим закреплением мероприя-
тий по предотвращению их деградации.

Ключевые слова: особо ценные земли, особо ценные почвы, правовая охрана земель, правовое 
регулирование использования и охраны особо ценных земель, особо ценные земли сельскохозяй-
ственного назначения, особо ценные земли несельскохозяйственного назначения.

The article examines the main features and composition of the most valuable land, its also provides a 
definition of the concept of valuable lands and proposals for improving the legal regulation of their use and 
protection. As a separate «object of special protection» the soils of land were examined, the protection of 
which is to provide the total exclusion of the land from agricultural use or limit the use of the legal fixing of 
measures to prevent their degradation.

Key words: particularly valuable land, particularly valuable soils, legal protection of land, the legal 
regulation of the use and protection of valuable land, particularly valuable agricultural land, particularly 
valuable non-agricultural land.


