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Актуальність теми. Положення гла-
ви 17 ЗК України складають основу пра-
вового врегулювання сусідських відно-
син, тобто відносин володільців (влас-
ників та користувачів) сусідніх об’єктів 
нерухомого майна, насамперед — зе-
мельних ділянок. На сьогодні такі відно-
сини регламентуються цивільними ко-
дексами (уложеннями) більшості країн 
Європи, а відповідний правовий інсти-
тут відомий під найменуваннями «до-
бросусідство», «право сусідства», «сусід-
ське право», «право участия частного», 
«nachbarrecht» та ін. [1, с. 402]. 

При використанні земельних діля-
нок чи іншого нерухомого майна завж-
ди об’єктивно виникають певні впливи 
на сусідні володіння, що можуть мати 
різні форми. Вони можуть бути як 
пов’язаними з безпосереднім порушен-

ням меж земельних ділянок (вторгнен-
ня на сусідню ділянку при здійсненні 
забудови, знищення межових знаків, 
переростання рослин через межу 
тощо), так і здійснюватися без такого 
порушення меж через вплив димом, 
шумом чи кіптявою, затіненням ділян-
ки чи обмеженням огляду внаслідок за-
будови, підтопленням внаслідок пору-
шення природного стоку вод та ін.

В останньому випадку йдеться про 
т. з. «опосередковані сусідські впливи», 
яким неможливо запобігти при нор-
мальній експлуатації сусідньої земель-
ної ділянки (пил, запах, кіптява, шум 
і т. п.) [2, с. 138]. У літературі вони ще 
можуть позначатися як впливи «немате-
ріальні» [1, с. 402] чи «субстанційно не-
значущі» [2, с. 138]. В цілому подібний 
вплив з сусідньої земельної ділянки не 
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пов’язаний з посяганням на межі воло-
діння; йому неможливо запобігти вста-
новленням огородження як засобу об-
меження доступу на ділянку, також його 
неможливо усунути шляхом відновлен-
ня меж ділянки.

Стан дослідження. На сьогодні в 
українській літературі питання правово-
го регулювання сусідських відносин ви-
світлено достатньо обмежено. Так, ок-
ремі аспекти інституту права сусідства 
розглянуто в працях П. Ф. Кулинича, 
М. В. Шульги,  А. М. Мірошниченка, 
Д. В. Бусуйок, О. А. Лобова та ін. Та-
кож слід згадати більш ранні дослі-
дження «права участия частного» в пра-
цях К. П. Побєдоносцева, Г. Ф. Шер-
шеневича, Й. О. Покровського, В. І. Си-
найського, В. І. Курдиновського та дея-
ких інших авторів того часу, а також 
публікації І. Б. Новицького радянсько-
го періоду. Дещо більша увага даним 
питанням приділяється в зарубіжній лі-
тературі, зокрема слід згадати дослі-
дження з даного питання У. Маттеі, 
О. О. Поротикової, Ю. В. Винничен-
ко, О. А. Халабуденка та ін.

Метою статті є розгляд теоретич-
них аспектів правового регулювання т. з. 
«опосередкованих сусідських впливів».

Основний виклад. Сусідські впли-
ви, пов’язаних з безпосереднім пору-
шенням меж володіння, внаслідок своєї 
достатньої очевидності, віддавна отри-
мали свою правову регламентацію. Так, 
вже в пам’ятках римського приватного 
права, зокрема в Законах ХІІ таблиць, 
було вміщено положення з даного пи-
тання [3, с. 147]. Однак, як вказується в 
літературі, проблеми сусідського права 
проявляються, перш за все, у зв’язку з 
експлуатацією об’єктів, яка не завжди 
може здійснюватися суто в рамках фі-
зичних меж об’єкту нерухомості, а тому 
ніхто не може виключити розповсю-
дження ефекту експлуатації — на 
якийсь проміжок часу, з тією чи іншою 
періодичністю, в тому чи іншому обся-
зі  — на простір (об’єкт нерухомості), 

який знаходиться під охороною суб’єк-
тивного права іншої особи [4, с. 223]. 
Положення щодо врегулювання опосе-
редкованих сусідських впливів не були 
відомі римському приватному праві, а 
своє законодавче закріплення та ви-
знання в правовій доктрині отримали 
лише в середині ХІХ ст., ставши 
справжньою квінтесенцією правового 
регулювання сусідських відносин.

Як вказується у літературі, в зарубіж-
ній цивілістичній науці існують різні 
теорії щодо меж допустимого впливу на 
сусідні володіння, проте на сучасне 
правове  регулювання  найбільший 
вплив здійснили теорії звичайної толе-
рантності та нормального користуван-
ня.  Згідно  першої,  забороняються 
впливи на сусідню земельну власність 
(шум, вібрація і т. п.), що заподіюють 
шкоду і порушують критерії нормаль-
ної терпимості. Схожий характер має 
теорія нормального використання, яка 
виникла ще в часи римського права: 
кожний з сусідів повинен терпіти про-
никнення на своє володіння різного 
роду immissiones (диму, пара, кіптява 
і т. д.) з сусідньої ділянки, якщо такий 
вплив обумовлений звичайним її вико-
ристанням [5, с. 42–43].

Оскільки вказані теорії в тій чи ін-
шій мірі знайшли своє відображення в 
законодавствах різних країн, то, як на-
слідок, можемо спостерігати дещо різні 
формулювання відповідних положень. 
Так, в одних нормах йдеться про забо-
рону здійснення впливу на сусіднє во-
лодіння, який перевищує допустимі 
межі, а в інших — про заборону пере-
шкоджати допустимому сусідському 
впливу або обов’язок терпіти такий 
вплив. Як приклад, можна вказати від-
мінність положень ч. 1 ст. 684 Швей-
царського цивільного кодексу (кожен 
власник зобов’язаний при використан-
ні своєї власності, зокрема при спору-
джені на ній промислових об’єктів, 
утримуватися від надмірного впливу на 
власність свого сусіда [6]), ст. 844 
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ЦК Італійської республіки (власник зе-
мельної ділянки не може заборонити 
вплив димом, теплому, кіптявою шу-
мом, струсом або спричинення подіб-
них незручностей з сусідньої ділянки, 
якщо вони не виходять за рамки нор-
мально прийнятних з урахуванням міс-
цевих умов [7; 8, с. 229]) та ст. 976 
ЦК Квебеку (сусіди повинні терпіти 
звичайні заподіювані сусідами незруч-
ності, які не перевищують належних 
меж терпіння, виходячи з природи і 
розташування їх земельних ділянок або 
з місцевих звичаїв [2, с. 139]). 

В контексті вказаного вище можна 
відзначити своєрідність азербайджан-
ського законодавства, оскільки тут вмі-
щено як положення, що забороняють 
надмірний вплив на сусідні володіння 
(ч. 2 ст. 170 ЦК Азербайджанської рес-
публіки), так і положення, які забороня-
ють перешкоджати допустимому впли-
ву з боку сусідніх володінь (ст. 171 
ЦК Азербайджанської Республіки) [9].

Однак можливість дещо по-іншому 
поглянути на дане питання та звернути-
ся до суті проблеми регламентації сусід-
ських впливів надають положення 
ст. 37 книги 5 ЦК Нідерландів: власник 
земельної ділянки не може спричиняти 
незручностей власникам інших земель-
них ділянок створюючи шум, здійсню-
ючи коливання, випускаючи запах, дим 
або гази, а також шляхом створення пе-
решкод для доступу світла або повітря, 
або позбавлення опори в тій мірі або та-
ким чином, що це вважається деліктом 
відповідно до ст. 162 книги 6 [10, с. 253]1. 

Італійський правознавець У. Маттеі 
з цього приводу вказав, що західною 
правовою доктриною подібне спричи-
нення незручностей розглядається в ре-
чово-правовому контексті шкідливого 
впливу, а конфлікт вирішується через 
певний гібрид, що об’єднує теорію ре-
чового і деліктного права [8, с. 220–225]. 
1 Згідно ч. 2 ст. 162 книги 6 ЦК Нідерландів, деліктом 
вважається порушення, дія або бездіяльність, що супе-
речить вимогам закону або неписаного права в загаль-
ноприйнятому розумінні, якщо не існує причин, які ви-
правдовують порушення.

Іншими словами, для вирішення пи-
тання про межі допустимого сусідсько-
го впливу пропонується перейти в сфе-
ру деліктного права з тим, щоб встано-
вити, де ж «закінчується» правомірне 
здійснення речового права. 

Однак більш обґрунтованою слід 
вважати висловлювану в літературі 
точка зору, згідно якої врегулювання 
опосередкованих сусідських впливів — 
це частина більш фундаментальної 
проблеми щодо визначення меж пра-
вомірного здійснення суб’єктивного 
права та недопущення зловживання 
ним [11, с. 172–173, 193–196]. Підтвер-
дження даної точки зору можна вважа-
ти те, що у літературі при дослідженні 
загальнотеоретичних аспектів зловжи-
вання правом достатньо часто посила-
ються на положення щодо регулюван-
ня imissiones на сусідні володіння у 
римському приватному права, норми 
§ 906 Німецького цивільного уложення, 
ст. 2 Швейцарського цивільного кодек-
су та ін. Як відзначив М. О. Стефан-
чук, загалом можливо зловживати 
будь-якими суб’єктивними правами, 
однак спершу подібні обмеження по-
ведінки стосувалися лише сфери речо-
вих прав і, насамперед, здійснення 
права власності [12, с. 94]. З джерел 
римського права випливає, зловживан-
ня правом («шикана») найчастіше про-
являлося в сусідських відносинах, 
оскільки там найбільш часто стикалися 
права власників земельних ділянок і бу-
дов [13, с. 68–69].

Також слід враховувати, що зловжи-
вання правом шляхом здійснення опо-
середкованих сусідських впливів далеко 
не завжди можна розглядати у якості 
делікту у звичному його розумінні. 
Адже в більшості випадків такі впливи 
спричиняють не шкоду, а т.з. «сусідські 
незручності», які перешкоджають вико-
ристанню майна (здійсненню тих чи 
інших прав на майно). За висловом 
У. Маттеі, подібні впливи обмежують 
отримання повного задоволення від во-
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лодіння нерухомим майном [8, с. 218]. 
Тому позов про усунення сусідського 
впливу — це, насамперед, негаторний 
позов про припинення неправомірної 
поведінки, а не позов про відшкодування 
шкоди. В зв’язку із цим висловлюються 
міркування, що зміст регламентації сусід-
ських відносин полягає у врегулюванні 
конфліктів між власниками двох сусідніх 
земельних ділянок [14, с. 169]. Крім того, 
необхідно брати до уваги, що в науковій 
літературі залишається відкритим питан-
ня про правову природу зловживання 
правом та можливість його визнання пра-
вопорушенням [15, с. 121–132].

Зведення правового регулювання 
опосередкованих сусідських впливів до 
необхідності дотримання загального 
правового принципу неприпустимості 
зловживання правом недостатньо від-
повідає практиці правового регулюван-
ня. Звичайно, принципи можуть засто-
совуватися в якості засобу регулювання, 
однак подібне їх використовування ча-
сто малоефективне, оскільки нор-
ми-принципи неконкретні. Як резуль-
тат, норма-принцип вимагає від суб’єкта 
правозастосування розширювального 
тлумачення. При високому рівні право-
вої культури такого суб’єкта це може 
бути оцінено як позитивне явище, а при 
недостатності в нього досвіду і знань — 
перетворюється на сваволю [11, с. 29–30]. 
Крім того, самим учасникам сусідських 
відносин необхідно більш наочно (де-
тально) вказувати на допустимі та недо-
пустимі форми реалізації права. 

Тому на практиці законодавства різ-
них країн щодо регулювання сусідських 
відносин містять спеціальні правила 
стосовно регламентації опосередкова-
них сусідських впливів (до слова, іноді 
їх розглядають в якості спеціальних 
принципів (правових засад) відповідно-
го правового регулювання [16, с. 27]). 
При цьому можна спостерігати достат-
ньо як достатньо широкі, такі і достат-
ньо стислі формулювання відповідних 
законодавчих положень. 

Так, чи не найбільш розширеним є 
формулювання § 906 Німецького ци-
вільного уложення: «Власник земельної 
ділянки не може заборонити проник-
нення з іншої ділянки газів, пари, запа-
хів, диму, кіптяви, тепла, шуму, струсів 
та інших подібних впливів, якщо вони 
не впливають або незначною мірою 
впливають на використання ділянки; те 
ж правило діє, якщо істотний вплив 
обумовлений звичайним для даної міс-
цевості використанням земельної ді-
лянки і не може бути припинений еко-
номічно обґрунтованими заходами, 
вжиття яких можна вимагати від корис-
тувачів земельної ділянки» [17, с. 258]. 
За словами О. А. Халабуденка, подіб-
ний підхід передбачає розгорнуте і 
описове визначення допустимого і не-
допустимого опосередкованого впли-
ву [2, с. 139–140]. На сьогодні подібні 
формулювання, слідуючи традиціям 
німецького права, знайшли відобра-
ження в ст. 378 ЦК Молдови, 346 
ЦК Португалії, ст. 143 Закону Естонії 
«Про речове право», ст. 171 ЦК Азер-
байджанської республіки, ст. 175 ЦК Гру-
зії, ст. 197 ЦК Туркменистану та ін.

Більш стислим, проте, за визначен-
ням І. Б. Новицького, водночас і більш 
еластичним [18, с. 17], є визначення 
опосередкованого впливу в ст. 684 
Швейцарського цивільного кодексу, 
оскільки тут зобов’язується утримувати-
ся під час користування власністю від 
надмірного впливу на власність свого 
сусіда та забороняються різного роду 
шкідливі і невиправдані розташуванням 
та властивостями нерухомості, або міс-
цевими звичаями впливи димом чи са-
жею, неприємним запахом, шумом чи 
вібрацією [6]. Дещо подібними, з точки 
зору деталізації опису правомірного 
опосередкованого впливу на сусідні во-
лодіння, є положення ст. 976 ЦК Квебе-
ку, ст. 844 ЦК Італії. 

І. Б. Новицький, узагальнюючи 
правове регулювання даних відносин в 
різних країнах, вказав, що подібний 
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вплив за загальним правилом вважаєть-
ся допустимим, якщо він не створює 
істотних та тривалих незручностей або 
якщо він невідворотній в результаті 
нормального використання сусідніх зе-
мельних ділянок [18, с. 20], а в якості 
критеріїв враховується, з одного боку 
надмірність, значний характер, істот-
ність впливу, а з іншого — його необ-
хідність, невідворотність [18, с. 17]. За 
визначенням У. Маттеі, у сфері сусід-
ських підлягають забороні впливи, які 
виходять за рамки терпимого або ро-
зумного [8, с. 225].

Тим не менше, відкритим залиша-
ється питання, що слід розуміти під 
«допустимими», з точки зору того чи 
іншого законодавства, незручностями, 
спричиненими сусідським впливом, та 
згідно яких критеріїв слід кваліфікувати 
«нормальне (звичайне, розумне та ін.) 
користування» нерухомими майном. Не 
знімає гостроти питання і переніс ак-
центів з «нормального користування 
майном» на «належні межі терпіння» су-
сідського впливу, оскільки, по-суті, 
йдеться про різні підходи щодо вирі-
шення однієї і тієї ж практичної про-
блеми. Відповідно, в будь-якому випад-
ку існує потреба в певних критеріях для 
оцінки правомірності чи неправомір-
ності опосередкованого впливу на су-
сідні володіння. Практичне застосуван-
ня принципу неприпустимості  зловжи-
вання правом в сфері сусідських відно-
синах вимагає його конкретизації шля-
хом встановлення додаткових критеріїв, 
які б служили орієнтиром при правовій 
кваліфікації дій особи. В такий спосіб 
можна істотно звузити межі суддівсько-
го розсуду і подолати чи не найбільшу 
проблему щодо застосування принци-
пу недопустимості зловживання правом 
для здійснення правового регулювання 
конкретних відносин. 

Безперечно, питання про критерії 
допустимості чи недопустимості опо-
середкованого сусідського впливу по-
требує окремого детального розгляду. 

Однак вивчення законодавчих поло-
жень різних країн та наукової літерату-
ри дає змогу запропонувати вико-
ристовувати для оцінки правомірності 
сусідського впливу такі критерії, як: іс
нуючі нормативи, місцеві звичаї, місцеві 
умови, призначення майна, а також необхід
ність забезпечення врівноважування (балансу) 
сусідських інтересів.

З цих позицій можна дещо критич-
но оцінити саме формулювання  поло-
ження ст. 103 ЗК України щодо регулю-
вання опосередкованих впливів на су-
сідні земельні ділянки, які зобов’язують 
власників та землекористувачів земель-
них ділянок заподіювати якомога мен-
ше незручностей своїм сусідам, не став-
лячи при цьому питання, наскільки 
нормальною (чи розумною) є їх діяль-
ність. І справа не лише в тому, що воно 
концептуально відрізняється від поло-
жень, вміщених в законодавствах інших 
країн. Найбільшою вадою подібного 
формулювання можна вважати некон-
кретність та багатозначність такого 
критерію як «завдання найменших нез-
ручностей» щодо оцінки правомірності 
обрання того чи іншого способу вико-
ристання земельних ділянок. Адже 
«найменше незручностей» буде завдава-
тися у випадку невикористання земель-
ної ділянки взагалі або ж використання 
її таким чином, як цього хочуть воло-
дільці сусідніх ділянок. Тому вважаємо, 
що положення ст. 103 ЗК України по-
требують вдосконалення відповідно до 
існуючого іноземного досвіду. 

Висновки. Найбільш складним ас-
пектом правового регулювання сусід-
ських відносин (відносин власників та 
користувачів сусідніх об’єктів нерухо-
мості) є врегулювання т.з. «опосеред-
кованих сусідських впливів». Мова йде 
про вплив з сусіднього володіння (зе-
мельної ділянки), що не пов’язаний з 
посяганням на межі володіння; йому 
неможливо запобігти встановленням 
огородження або ж усунути відновлен-
ня меж ділянки.
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В законодавчих актах зарубіжних 
країн відповідне регулювання вміщено у 
вигляді достатньо різноманітних поло-
жень, які за своїм змістом: 1) забороня-
ють здійснення впливу на сусіднє воло-
діння, який перевищує допустимі межі; 
2) заборону перешкоджати допустимо-
му сусідському впливу; 3) зобов’язують 
терпіти допустимий сусідський вплив. 

Вказані положення слід розглядати 
як прояв в сфері сусідських відносин за-
гального принципу недопустимості 
зловживання правом з метою визначен-
ня меж здійснення суб’єктивних прав на 
нерухоме майно. Відповідно до специ-
фіки сусідських відносин, ці положення 
отримують свою деталізацію з тим, 
щоб відображати міру допустимості 

(правомірності) опосередкованого су-
сідського впливу.

При цьому найбільш проблемним 
залишається питання про критерії оцін-
ки допустимості (правомірності) такого 
впливу. Адже переважно в їх якості ви-
користовуються такі оціночні поняття 
як «нормальне (звичайне, розумне то-
що) користування», «належні межі тер-
піння» та ін. Вивчення законодавства 
зарубіжних країн та наукових дослі-
джень літератури дають змогу виділити 
в якості критеріїв правомірності сусід-
ського впливу існуючі нормативи, міс-
цеві звичаї, місцеві умови, призначення 
майна, а також необхідність забезпе-
чення врівноважування (балансу) сусід-
ських інтересів.
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