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СУЧАСНІ ПІДХОДИ ЩОДО ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 

ОПОСЕРЕДКОВАНИХ СУСІДСЬКИХ ВПЛИВІВ 

 

Положення глави 17 ЗК України складають основу правового врегу-

лювання сусідських відносин, тобто відносин володільців (власників та 

користувачів) сусідніх об’єктів нерухомого майна (земельних ділянок). 

На сьогодні такі відносини регламентуються цивільними кодексами 

(уложеннями) більшості країн Європи [1, с. 402].  

При використанні земельних ділянок завжди об’єктивно виникають 

певні впливи на сусідні володіння, що можуть мати різні форми. Зокрема 

вони можуть здійснюватися без порушення меж володінь через вплив 

димом, шумом чи кіптявою, затіненням ділянки внаслідок забудови, 

підтопленням внаслідок порушення природного стоку вод та ін. В цьому 

випадку йдеться про т.з. «опосередковані сусідські впливи», яким немо-

жливо запобігти при нормальній експлуатації сусідньої земельної ділян-

ки. У літературі вони ще можуть позначатися як впливи «нематеріальні» 

[1, с. 402] чи «субстанційно незначущі» [2, с. 138].  

В зарубіжній цивілістичній науці існують різні теорії щодо меж допу-

стимого впливу на сусідні володіння, проте на сучасне правове регулю-

вання найбільший вплив здійснили теорії звичайної толерантності та 

нормального користування. Згідно першої, забороняються впливи на 

сусідню земельну власність (шум, вібрація і т.п.), що заподіюють шкоду і 

порушують критерії нормальної терпимості. Схожий характер має теорія 

нормального використання: кожний з сусідів повинен терпіти проник-

нення на своє володіння різного роду immissiones (диму, пара, кіптява  
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і т.д.) з сусідньої ділянки, якщо такий вплив обумовлений звичайним її 

використанням [5, с. 42-43]. 

Як наслідок, можемо спостерігати дещо різні формулювання відпові-

дних положень в законодавствах зарубіжних країн. Так, можна вказати 

відмінність положень ч. 1 ст. 684 Швейцарського цивільного кодексу 

(кожен власник зобов’язаний при використанні своєї власності, зокрема 

при споруджені на ній промислових об’єктів, утримуватися від надмірно-

го впливу на власність свого сусіда [6]), ст. 844 ЦК Італійської республі-

ки (власник земельної ділянки не може заборонити вплив димом, тепло-

му, кіптявою шумом, струсом або спричинення подібних незручностей з 

сусідньої ділянки, якщо вони не виходять за рамки нормально прийнят-

них з урахуванням місцевих умов [7]) та ст. 976 ЦК Квебеку (сусіди 

повинні терпіти звичайні заподіювані сусідами незручності, які не пере-

вищують належних меж терпіння, виходячи з природи і розташування їх 

земельних ділянок або з місцевих звичаїв [2, с. 139]).  

В літературі висловлюється точка зору, згідно якої врегулювання 

опосередкованих сусідських впливів – це частина більш фундаментальної 

проблеми щодо недопущення зловживання при здійсненні прав на неру-

хоме майно [10, с. 172-173, 193-196].  

Однак зведення регулювання опосередкованих сусідських впливів до 

загального правового принципу неприпустимості зловживання правом 

недостатньо відповідає практиці правового регулювання. Звичайно, 

принципи можуть застосовуватися в якості засобу регулювання, однак 

подібне їх використовування часто малоефективне, оскільки норми-

принципи неконкретні.  

Тому на практиці законодавства різних країн щодо регулювання су-

сідських відносин містять спеціальні правила стосовно регламентації 

опосередкованих сусідських впливів (до слова, іноді їх розглядають в 

якості спеціальних принципів (правових засад) відповідного правового 

регулювання [12, с. 27]). При цьому можна спостерігати достатньо як 

достатньо широкі, такі і достатньо стислі формулювання відповідних 

законодавчих положень.  

Так, чи не найбільш розширеним є формулювання § 906 Німецького 

цивільного уложення: «Власник земельної ділянки не може заборонити 

проникнення з іншої ділянки газів, пари, запахів, диму, кіптяви, тепла, 

шуму, струсів та інших подібних впливів, якщо вони не впливають або 
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незначною мірою впливають на використання ділянки; те ж правило діє, 

якщо істотний вплив обумовлений звичайним для даної місцевості вико-

ристанням земельної ділянки і не може бути припинений економічно 

обґрунтованими заходами, вжиття яких можна вимагати від користувачів 

земельної ділянки» [13, с. 258]. На сьогодні подібні формулювання, слі-

дуючи традиціям німецького права, знайшли відображення в ст. 378 ЦК 

Молдови, 346 ЦК Португалії, ст. 143 Закону Естонії «Про речове право», 

ст. 171 ЦК Азербайджанської республіки, ст. 175 ЦК Грузії, ст. 197 ЦК 

Туркменистану та ін. 

Більш стислим, проте, за визначенням І.Б. Новицького, водночас і 

більш еластичним [14, с. 17], є визначення опосередкованого впливу в ст. 

684 Швейцарського цивільного кодексу, оскільки тут зобов’язується 

утримуватися під час користування власністю від надмірного впливу на 

власність свого сусіда та забороняються різного роду шкідливі і невипра-

вдані розташуванням та властивостями нерухомості, або місцевими зви-

чаями впливи димом чи сажею, неприємним запахом, шумом чи  

вібрацією [6]. Дещо подібними, з точки зору деталізації опису правомір-

ного опосередкованого впливу на сусідні володіння, є положення ст. 976 

ЦК Квебеку, ст. 844 ЦК Італії.  

І.Б. Новицький, узагальнюючи правове регулювання даних відносин в 

різних країнах, вказав, що подібний вплив за загальним правилом вважа-

ється допустимим, якщо він не створює істотних та тривалих незручнос-

тей або якщо він невідворотній в результаті нормального використання 

сусідніх земельних ділянок, а в якості критеріїв враховується, з одного 

боку надмірність, значний характер, істотність впливу, а з іншого – його 

необхідність, невідворотність [14, с. 17-20].  

Тим не менше, відкритим залишається питання, що слід розуміти під 

«допустимими» незручностями, спричиненими сусідським впливом, та 

згідно яких критеріїв слід кваліфікувати. Практичне застосування прин-

ципу неприпустимості зловживання правом в сфері сусідських відноси-

нах вимагає його конкретизації шляхом встановлення додаткових крите-

ріїв, які б служили орієнтиром при правовій кваліфікації дій особи. 

В такий спосіб можна істотно звузити межі суддівського розсуду і подо-

лати чи не найбільшу проблему щодо застосування принципу недопусти-

мості зловживання правом для здійснення правового регулювання конк-

ретних відносин.  
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Безперечно, питання про критерії допустимості чи недопустимості 

опосередкованого сусідського впливу потребує окремого детального 

розгляду. Однак вивчення законодавчих положень різних країн та науко-

вої літератури дає змогу запропонувати використовувати для оцінки 

правомірності сусідського впливу такі критерії, як: існуючі нормативи, 

місцеві звичаї, місцеві умови, призначення майна, а також необхідність 

забезпечення врівноважування (балансу) сусідських інтересів. 

З цих позицій можна дещо критично оцінити саме формулювання по-

ложення ст. 103 ЗК України щодо регулювання опосередкованих впливів 

на сусідні земельні ділянки, які зобов’язують власників та землекористу-

вачів земельних ділянок заподіювати якомога менше незручностей своїм 

сусідам, не ставлячи при цьому питання, наскільки нормальною (чи ро-

зумною) є їх діяльність. Найбільшою вадою подібного формулювання 

можна вважати неконкретність та багатозначність такого критерію як 

«завдання найменших незручностей» щодо оцінки правомірності обрання 

того чи іншого способу використання земельних ділянок. Тому вважаємо, 

що положення ст. 103 ЗК України потребують вдосконалення відповідно 

до існуючого іноземного досвіду. 
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