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Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà àíàë³çó öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ íàñë³äê³â ñóïåðô³ö³þ ÿê þðèäè÷íî¿ êà-

òåãîð³¿ ³íñòèòóòó ðå÷îâèõ ïðàâ â Óêðà¿í³.

Ïðàâî íà çàáóäîâó íà ÷óæ³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÿê çàêîíîäàâ÷î çàáåçïå-

÷åíó ìîæëèâ³ñòü ³ çäàòí³ñòü îñîáè çä³éñíþâàòè âñ³ âèäè ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà

çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ â³äâåäåí³é ÷è ïðèäáàí³é äëÿ òàêèõ ö³ëåé. Äëÿ çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà

îñîáà ïîâèííà ìàòè â³äïîâ³äíèé ïðàâîâèé òèòóë (äîãîâ³ð ñóïåðô³ö³þ) íà îñíîâ³ ÿêîãî

çä³éñíèòè äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ òà âèçíà÷èòè ìåæ³ ä³ëÿíêè â íàòóð³ íà ì³ñöåâîñò³.

Ñóïåðô³ö³àëüí³ ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïîâèíí³ áóòè çàô³êñîâàí³ â äîçâ³ëüíèõ äîêó-

ìåíòàõ íà áóä³âíèöòâî àáî äåêëàðàö³ÿõ ïðî ïî÷àòîê áóä³âíèöòâà.

Äîñë³äæåíî, ùî íîâèé íàáóâà÷ ñóïåðô³ö³þ ³ âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìàþòü ò³ æ ñàì³

ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè, ùî áóëè ïåðåäáà÷åí³ óìîâàìè ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ. Â

òàêîìó âèïàäêó ìàº ì³ñöå ïðàâîíàñòóïíèöòâî ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â äëÿ íîâîãî íàáóâà÷à

ñóïåðô³ö³þ, ÿê³ ñòàíîâèëè çì³ñò ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó ì³æ âëàñíèêîì òà êîðèñòóâà-

÷åì (ñóïåðô³ö³àð³ºì). Ç’ÿñîâàíî, ùî ïåðåäàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà º ïðåäìåòîì äîãî-

âîðó ñóïåðô³ö³þ ì³æ âëàñíèêîì ³ êîðèñòóâà÷åì, íà ï³äñòàâ³ íîâîãî äîãîâîðó ³íø³é îñîá³

ïîâèííà çä³éñíþâàòèñÿ çà çãîäîþ âëàñíèêà. Ïåðåäàííÿ áåç çãîäè âëàñíèêà çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè, ùî º ïðåäìåòîì äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ ³íø³é îñîá³ ñóïåðå÷èòü îñíîâíèì çàñàäàì

ïðàâà âëàñíîñò³, ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ îá’ºêòîì ðå÷îâèõ ïðàâ.

Âáà÷àºòüñÿ íåäîë³êîì òîé ôàêò, ùî â íîðìàõ, ÿê³ ðåãóëþþòü ïðàâîâ³ íàñë³äêè ïðèïè-

íåííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ íå âðåãóëüîâàíî ¿õ íàñòàííÿ ó ðàç³ íåäî-

ñÿãíåííÿ äîìîâëåíîñò³ ì³æ ñóáºêòàìè, â³ääàþ÷è âèð³øåííÿ öüîãî ïèòàííÿ íà âèð³øåí-

íÿ ñóäîì ç âðàõóâàííÿì îáñòàâèí ñïðàâè.

Ó õîä³ ïðîâåäåíîãî äîñë³äæåííÿ àâòîðîì ïðîïîíóºòüñÿ çä³éñíèòè äîïîâíåííÿ íîðì

öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà ùîäî ïåðåõîäó ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ï³ä

çàáóäîâó â³ä ñóïåðô³ö³àð³ÿ, ï³ñëÿ ïî÷àòêó áóä³âíèöòâà, ìîæëèâî çà óìîâè íàÿâíîñò³ äî-

çâ³ëüíèõ äîêóìåíò³â ó íàáóâà÷à íà çâåäåííÿ â³äïîâ³äíîãî áóä³âåëüíîãî îá’ºêòà.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ñóïåðô³ö³é, ïðàâî âëàñíîñò³, ðå÷îâ³ ïðàâà, çåìåëüíà ä³ëÿíêà, áóä³âåëü-

íèé îá’ºêò.

Ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ ³ ïîðÿäîê íàäàí-
íÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ ñïîðóäæåííÿ
áóä³âåëüíîãî îá’ºêòà ìàº âàæëèâå çíà-
÷åííÿ äëÿ ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çà-
âåðøåíîãî áóä³âíèöòâîì îá’ºêòà òà íà-
áóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íüîãî. Íàäàííÿ
çàáóäîâíèêó áóä³âåëüíîãî ìàéäàí÷èêà íå-

ìîæëèâå áåç â³äâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè.

Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþâàííÿ
ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³» âñòàíîâëåíî,
ùî çàìîâíèêîì ââàæàºòüñÿ ô³çè÷íà àáî
þðèäè÷íà îñîáà, ÿêà ìàº íàì³ð çàáóäîâè
òåðèòîð³¿ (îäí³º¿ ÷è äåê³ëüêîõ çåìåëüíèõ
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ä³ëÿíîê) ³ ïîäàëà â óñòàíîâëåíîìó çàêî-
íîì ïîðÿäêó â³äïîâ³äíó çàÿâó (ñò. 1 íà-
çâàíîãî Çàêîíó) [1].

Ìàéíîâ³ ïðàâà ³íâåñòîðà (çàìîâíèêà)
íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà áåçïîñåðåäíüî ïî-
â’ÿçàí³ ³ç çàêîíí³ñòþ âîëîä³ííÿ çåìåëü-
íîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é ñïîðóäæóºòüñÿ
îá’ºêò áóä³âíèöòâà. Ïðèéìàííÿ çàê³í÷å-
íîãî áóä³âíèöòâîì îá’ºêòà ³ âèíèêíåííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íüîãî òåæ óçàëåæíåíî
â³ä çàêîííîñò³ ï³äñòàâ êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ.

Ó âèïàäêó çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà ç
â³äõèëåííÿìè â³ä ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòà-
ö³¿ òà íàÿâíîñò³ ³íøèõ îçíàê ñàìî÷èííî-
ãî áóä³âíèöòâà, éîãî óçàêîíåííÿ çàëå-
æèòü, íàñàìïåðåä, â³ä çàêîííîñò³ â³äâå-
äåííÿ ÷è îòðèìàííÿ ¿¿ ó âëàñí³ñòü àáî êî-
ðèñòóâàííÿ íà îñíîâ³ ñóïåðô³ö³þ. Òîìó
çåìåëüí³ íîðìè çàéìàþòü âàæëèâå ì³ñöå
ñåðåä äæåðåë ðåãóëþâàííÿ ³íâåñòèö³éíî¿
ä³ÿëüíîñò³ â áóä³âíèöòâ³.

Àäæå ïðàâî âëàñíîñò³ àáî ïðàâî ñóïåð-
ô³ö³þ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó â³äïîâ³äíîãî
ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ ô³êñóºòüñÿ ó äåê-
ëàðàö³¿ òà â³äïîâ³äíèõ äîçâ³ëüíèõ äîêó-
ìåíòàõ íà áóä³âíèöòâî îá’ºêòà, ÿêùî
îñòàíí³ âèìàãàþòüñÿ äëÿ ñïîðóäæåííÿ
îêðåìèõ âèä³â áóä³âåëüíèõ îá’ºêò³â.
Ïðîáëåìà ïîëÿãàº ùå é â òîìó, ùî çå-
ìåëüíà ä³ëÿíêà äëÿ áóä³âíèöòâà â³äâî-
äèòüñÿ êîíêðåòí³é îñîá³ (íàäàºòüñÿ íà
îñíîâ³ äîãîâîðó, ñóïåðô³ö³þ), à ó÷àñòü ó
áóä³âíèöòâ³ ìîæóòü ïðèéìàòè áàãàòî
ó÷àñíèê³â ³íâåñòèö³éíîãî ïðîöåñó: ³íâåñ-
òîðè, çàáóäîâíèê. Çàêîíîäàâñòâîì ïå-
ðåäáà÷åíî ð³çí³ ôîðìè ó÷àñò³ â ñïîðó-
äæåíí³ îá’ºêòó.

Íà ïðîáëåìó çàêîíîäàâñòâà, ÿêå ðåãó-
ëþº ñïîñîáè áóä³âíèöòâà â àñïåêò³ ïðà-
âîâîãî ðåæèìó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â³ä-
âåäåíî¿ (íàäàíî¿ íà îñíîâ³ äîãîâîðó, â
òîìó ÷èñë³ ñóïåðô³ö³þ) çâåðòàº óâàãó
Ñ. Î. Çóáêîâ. Òàê, àíàë³ç Çàêîíó Óêðà¿íè
«Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³
óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³
æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ» [2]
ñâ³ä÷èòü, ùî ó÷àñíèêè ôîíä³â ô³íàíñó-
âàííÿ áóä³âíèöòâà íàáóâàþòü ïðàâà
âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî øëÿõîì
óêëàäåííÿ äîãîâîðó óïðàâë³ííÿ ç ô³íàí-
ñîâîþ óñòàíîâîþ (óïðàâèòåëåì), ÿêà â

ñâîþ ÷åðãó óêëàäàº äîãîâ³ð ³ç çàáóäîâíè-
êîì íà áóä³âíèöòâî, ââåäåííÿ â åêñ-
ïëóàòàö³þ íåðóõîìîãî ìàéíà òà ïåðåäà-
÷ó éîãî óñòàíîâíèêîì öüîãî ôîíäó. Îä-
íàê í³ óïðàâèòåëü, í³ óñòàíîâíèê íå ìà-
þòü ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó òà çä³éñ-
íåííÿ íà í³é áóä³âíèöòâà â ðîçóì³íí³
íàäàííÿ ¿ì â³äïîâ³äíîãî àêòó ïðî â³äâ³ä
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àáî çà äîãîâîðîì ñó-
ïåðô³ö³þ. Äëÿ òîãî, ùîá ïåðåäàòè óñòà-
íîâíèêîâ³ óïðàâë³ííÿ (ó÷àñíèêó ôîíäó
ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà) íåðóõîìó
ð³÷, çàáóäîâíèê ïîâèíåí íàáóòè íà íå¿
ïðàâî âëàñíîñò³.

Àâòîð ââàæàº, ùî çàáóäîâíèê ó òàêèõ
â³äíîñèíàõ ïîâèíåí â³ä÷óæóâàòè ñâîº
ïðàâî íà íàáóòòÿ ó âëàñí³ñòü íåðóõîìîãî
ìàéíà, ÿêå âèíèêàº ó íüîãî â³äïîâ³äíî
äî ñò. 375 ÖÊ Óêðà¿íè [3, ñ. 11].

Ïðàâî íà çàáóäîâó ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÿê
çàêîíîäàâ÷î çàáåçïå÷åíó ìîæëèâ³ñòü ³
çäàòí³ñòü îñîáè çä³éñíþâàòè âñ³ âèäè
ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà çåìåëüí³é
ä³ëÿíö³ â³äâåäåí³é ÷è ïðèäáàí³é äëÿ òà-
êèõ ö³ëåé. Öå ñòîñóºòüñÿ òàêîæ âîëî-
ä³ëüöÿ ïðàâà íà ñóïåðô³ö³é. Çä³éñíåííÿ
íèì ïðàâà íà çàáóäîâó çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè çóìîâëþº â÷èíåííÿ íåîáõ³äíèõ þðè-
äè÷íèõ ä³é, ïîâ’ÿçàíèõ ç îòðèìàííÿì
äîçâ³ëüíî¿ äîêóìåíòàö³¿ (ÿêùî òàêà âè-
ìîãà âñòàíîâëåíà çàêîíîì äëÿ îêðåìèõ
áóä³âåëüíèõ îá’ºêò³â), ïîãîäæåííÿ óìîâ
ïðèºäíàííÿ äî äæåðåë ïîñòà÷àííÿ åíåð-
ãî-, âîäî-, ãàçî-ïîñòà÷àííÿ, ìàòè ïðîºêò-
íó äîêóìåíòàö³þ òîùî.

Çàáóäîâà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà º
îá’ºêòîì ñóïåðô³ö³þ ïîâèííà çä³éñíþâà-
òèñÿ ç âðàõóâàííÿì: ³íòåðåñ³â âëàñíèê³â
(êîðèñòóâà÷³â) ñóì³æíèõ ä³ëÿíîê, óìîâ
äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ ³ç âëàñíèêîì ä³ëÿí-
êè, äîòðèìàííÿ åêîëîã³÷íèõ íîðì òà
ïðàâèë çåìëåêîðèñòóâàííÿ.

Êð³ì äîòðèìàííÿ âèìîã çàêîíîäàâ-
ñòâà, ùîäî áóä³âåëüíèõ íîðì ³ ïðàâèë,
ìàéíîâ³ ïðàâà çàáóäîâíèêà (³íâåñòîðà)
íà áóä³âåëüíèé îá’ºêò áåçïîñåðåäíüî çà-
ëåæàòü â³ä çàêîííîñò³ êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é çíàõîäèòüñÿ
áóä³âåëüíèé îá’ºêò.

Ïðèéìàííÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷å-
íîãî áóä³âíèöòâîì îá’ºêòà òàêîæ ïîâ’ÿ-
çóºòüñÿ ³ç çàêîíí³ñòþ âîëîä³ííÿ ³ êîðèñ-
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òóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ â³äïîâ³äíî
äî ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ. Ó ðàç³ çâå-
äåííÿ îá’ºêòà ç â³äõèëåííÿìè â³ä ïðî-
ºêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ ÷è ³íøèõ âèäàõ ñà-
ìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà, ïèòàííÿ éîãî
óçàêîíåííÿ âèð³øóºòüñÿ íàñàìïåðåä, â
çàëåæíîñò³ â³ä çàêîííîñò³ âèêîðèñòàííÿ
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â³äïîâ³äíî äî ¿¿ ö³ëüî-
âîãî ïðèçíà÷åííÿ òà óìîâ äîãîâîðó ñó-
ïåðô³ö³þ.

Çã³äíî ç³ ñò. 376 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè (äàë³ — ÖÊ Óêðà¿íè) æèòëîâèé
áóäèíîê, ñïîðóäà, ³íøå íåðóõîìå ìàéíî
ââàæàºòüñÿ ñàìî÷èííèì áóä³âíèöòâîì,
ÿêùî âîíè çáóäîâàí³ àáî áóäóþòüñÿ íà
çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî íå áóëà â³äâåäåíà
äëÿ ö³º¿ ìåòè, àáî áåç â³äïîâ³äíîãî äîêó-
ìåíòà ÿêèé äàº ïðàâî âèêîíóâàòè áó-
ä³âåëüí³ ðîáîòè ÷è áåç íàëåæíî çàòâåð-
äæåíîãî ïðîºêòó, ÿêèé äàº ïðàâî
âèêîíóâàòè áóä³âåëüí³ ðîáîòè àáî ³ñòîò-
íèì ïîðóøåííÿì áóä³âåëüíèõ íîðì ³
ïðàâèë [4]. Öå ñòîñóºòüñÿ ÿê âëàñíèê³â
ä³ëÿíîê, òàê ³ îñ³á ÿê³ ñïîðóäæóþòü áó-
ä³âåëüí³ îá’ºêòè íà ä³ëÿíêàõ íå ìàþ÷è
íàëåæíèì ÷èíîì îôîðìëåíèõ òèòóë³â. Â
îñòàííüîìó âèïàäêó òàê³ ä³¿ òðàêòóþòüñÿ
ÿê ñàìîâ³ëüíå çàõîïëåííÿ ä³ëÿíêè.

Äëÿ çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà îñîáà ïî-
âèííà ìàòè â³äïîâ³äíèé ïðàâîâèé òèòóë,
â íàøîìó âèïàäêó äîãîâ³ð ñóïåðô³ö³þ,
íà îñíîâ³ ÿêîãî çä³éñíèòè äåðæàâíó ðå-
ºñòðàö³þ òà âèçíà÷èòè ìåæ³ ä³ëÿíêè â
íàòóð³ íà ì³ñöåâîñò³. Ñóïåðô³ö³àëüí³
ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïîâèíí³ áóòè
çàô³êñîâàí³ â äîçâ³ëüíèõ äîêóìåíòàõ íà
áóä³âíèöòâî àáî äåêëàðàö³ÿõ ïðî ïî÷à-
òîê áóä³âíèöòâà.

Ïðè öüîìó çíà÷åííÿ ìàþòü ïàðàìåòðè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, âèä ³ îáñÿã áóä³âíèö-
òâà, ïëàòí³ñòü ÷è áåçîïëàòí³ñòü ñóïåð-
ô³ö³þ, ö³ëüîâå âèêîðèñòàííÿ.

Â³ëüíà â³ä áóä³âåëü òà ñïîðóä òåðèòî-
ð³ÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïåðåäàíî¿ íà óìî-
âàõ ñóïåðô³ö³þ ìîæå âèêîðèñòîâóâàòèñÿ
äëÿ ïîòðåá îáñëóãîâóâàííÿ çâåäåíèõ ñïî-
ðóä.

Ó ë³òåðàòóð³ îá´ðóíòîâóºòüñÿ äîö³ëü-
í³ñòü óðåãóëþâàííÿ ïîðÿäêó â³ä÷óæåííÿ
ïðàâà ñóïåðô³ö³þ òðåò³ì îñîáàì. Òàêå
â³ä÷óæåííÿ ìîæå çä³éñíþâàòèñÿ íà ï³ä-
ñòàâ³ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ äîãîâîð³â ³ áóòè
ÿê â³äïëàòíèì, òàê ³ áåçâ³äïëàòíèì.

Óêëàäåííÿ äîãîâîðó ïîâèííî çä³éñíþ-
âàòèñÿ ì³æ ñóïåðô³ö³àðîì ³ íàáóâà÷åì
ïðàâà ñóïåðô³ö³þ (ñóïåðô³ö³àð³ºì). Ïðè
öüîìó ó çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà¿íè ïîòð³áíî
çàêð³ïèòè ïåðåâàæíå ïðàâî âëàñíèêà çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íà âèêóï áóä³âåëü ÷è
ñïîðóä ó ðàç³ ¿õ â³ä÷óæåííÿ òà ìåõàí³çì
éîãî ðåàë³çàö³¿ [5, c. 12].

Ñóïåðô³ö³àð³é íå çîáîâ’ÿçàíèé ñòàâè-
òè äî â³äîìà âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
ïðî â³ä÷óæåííÿ íàäàíî¿ éîìó â êîðèñòó-
âàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Íîâèé íàáóâà÷
ñóïåðô³ö³þ ³ âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
ìàþòü ò³ æ ñàì³ ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè, ùî
áóëè ïåðåäáà÷åí³ óìîâàìè ïîïåðåäíüîãî
äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ. Â òàêîìó âèïàäêó
ìàº ì³ñöå ïðàâîíàñòóïíèöòâî ïðàâ òà îáî-
â’ÿçê³â äëÿ íîâîãî íàáóâà÷à ñóïåðô³ö³þ,
ÿê³ ñòàíîâèëè çì³ñò ïîïåðåäíüîãî äîãî-
âîðó ì³æ âëàñíèêîì òà êîðèñòóâà÷åì
(ñóïåðô³ö³àð³ºì). Íà íàø ïîãëÿä ïåðå-
äàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà º ïðåäìå-
òîì äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ ì³æ âëàñíèêîì
³ êîðèñòóâà÷åì íà ï³äñòàâ³ íîâîãî äîãîâî-
ðó ³íø³é îñîá³ ïîâèííà çä³éñíþâàòèñÿ çà
çãîäîþ âëàñíèêà. ßê ïðàâèëî, ïîçèö³ÿ
ïðî â³äñóòí³ñòü îáîâ’ÿçêó íîâîãî íàáóâà-
÷à ³ ñóïåðô³ö³àð³ÿ çà äîãîâîðîì ç âëàñíè-
êîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ñòàâèòè îñòàí-
íüîãî äî â³äîìà ïðî â³ä÷óæåííÿ ïðàâà
ñóïåðô³ö³þ, áàçóºòüñÿ íà òîìó, ùî çàêî-
íîäàâñòâîì íå ïåðåäáà÷åíî ïåðåâàæíå
ïðàâî âëàñíèêà íà âèêóï ïðàâà êîðèñòó-
âàííÿ íåþ [6, ñ. 673].

Îäíàê âëàñíèêó íå ïîòð³áíî ìàòè òàêó
ïðàâîìî÷í³ñòü. Àäæå â³í çàëèøàºòüñÿ
âëàñíèêîì ö³º¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, îáòÿ-
æåíî¿ ïðàâîì ñóïåðô³ö³þ (çàáóäîâè êî-
ðèñòóâà÷åì). Õî÷à âñ³ ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè
çà äîãîâîðîì ïîïåðåäíüîãî ñóïåðô³ö³þ
çàëèøàþòüñÿ ÷èííèìè äëÿ âëàñíèêà ³
íîâîãî íàáóâà÷à ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè. Ñòîðî-
íàì, çîêðåìà âëàñíèêó, ìàº çíà÷åííÿ
ñòàòóñ ïðàâîíàñòóïíèêà.

Òàêà ïîçèö³ÿ ï³äòâåðäæóºòüñÿ ïîëî-
æåííÿì ÷. 3 ñò. 413 ÖÊ Óêðà¿íè, çã³äíî
ç ÿêîþ ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ
ä³ëÿíêîþ äåðæàâíî¿ àáî êîìóíàëüíî¿
âëàñíîñò³ äëÿ çàáóäîâè íå ìîæå áóòè â³ä-
÷óæåíî ¿¿ çåìëåêîðèñòóâà÷åì äëÿ ³íøèõ
îñ³á (êð³ì âèïàäê³â ïåðåõîäó ïðàâà âëàñ-

13

3/2021 ISSN 2308-9636. Þðèäè÷íà Óêðà¿íà. 2021. ¹ 3

ÖÈÂ²ËÜÍÅ ÏÐÀÂÎ



íîñò³ íà áóä³âë³ òà ñïîðóäè, ùî ðîçì³ùå-
í³ íà òàê³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³), â³äíåñåíî
äî ñòàòóòíîãî ôîíäó, ïåðåäàíî ó çàñòàâó
[4].

Âèõîäÿ÷è ç ïîëîæåííÿ, ïåðåäáà÷åíî-
ãî ÷. 2 ñò. 318 ÖÊ Óêðà¿íè óñ³ ñóá’ºêòè
ïðàâà âëàñíîñò³ º ð³âíèìè ïåðåä çàêî-
íîì, íåîáõ³äíî âñòàíîâèòè óí³ô³êàö³éí³
ï³äõîäè äî ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, ÿêà º îá’ºêòîì ñóïåðô³ö³àëüíèõ
â³äíîñèí â àñïåêò³ ïåðåäàííÿ ¿¿ ³íøîìó
êîðèñòóâà÷ó. Òîìó ÷. 2 ñò. 413 ÖÊ Óêðà¿-
íè äîö³ëüíî âèêëàñòè â òàê³é ðåäàêö³¿:
«Ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿí-
êîþ, íàäàíîþ äëÿ çàáóäîâè, ìîæå â³ä÷ó-
æóâàòèñÿ àáî ïåðåäàâàòèñÿ çåìëåêîðèñ-
òóâà÷àì ó ïîðÿäêó ñïàäêóâàííÿ àáî íà
ï³äñòàâ³ äîãîâîðó çà ïîãîäæåííÿì ³ç
âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè».

Íåîáõ³äí³ñòü âïðîâàäæåííÿ òàêèõ
çì³í çóìîâëåíà êîëîì îáîâ’ÿçê³â âëàñ-
íèê³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïåðåäáà÷åíèõ
ñò. 91 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (äà-
ë³ — ÇÊ Óêðà¿íè), çîêðåìà:

à) çàáåçïå÷óâàòè âèêîðèñòàííÿ ¿õ çà
ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì;

á) äîäåðæóâàòèñÿ âèìîã çàêîíîäàâ-
ñòâà ïðî îõîðîíó äîâê³ëëÿ;

â) ñâîº÷àñíî ñïëà÷óâàòè çåìåëüíèé
ïîäàòîê;

ã) íå ïîðóøóâàòè ïðàâ âëàñíèê³â ñó-
ì³æíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà çåìëåêî-
ðèñòóâà÷³â;

´) ï³äâèùóâàòè ðîäþ÷³ñòü ´ðóíò³â òà
çáåð³ãàòè ³íø³ êîðèñí³ âëàñòèâîñò³ çåìë³;

ä) ñâîº÷àñíî íàäàâàòè â³äïîâ³äíèì îð-
ãàíàì âèêîíàâ÷î¿ âëàäè òà îðãàíàì ì³ñ-
öåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ äàí³ ïðî ñòàí ³
âèêîðèñòàííÿ çåìåëü òà ³íøèõ ïðèðîä-
íèõ ðåñóðñ³â ó ïîðÿäêó, âñòàíîâëåíîìó
çàêîíîì;

å) äîòðèìàííÿ ïðàâèë äîáðîñóñ³äñòâà
òà îáìåæåíü, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç âñòàíîâëåí-
íÿì çåìåëüíèõ ñåðâ³òóò³â òà îõîðîííèõ
çîí;

º) çáåð³ãàòè ãåîäåçè÷í³ çíàêè, ïðîòè-
åðîç³éí³ ñïîðóäè, ìåðåæ³ çðîøóâàëüíèõ
òà îñóøóâàëüíèõ ñèñòåì [7].

Ïåðåë³÷åí³ îáîâ’ÿçêè âëàñíèê³â çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ìàþòü óçàãàëüíþþ÷èé
õàðàêòåð ³ ñòîñóþòüñÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó
âñ³õ âèä³â ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ. Âîíè

íå ïðèïèíÿþòüñÿ ó ðàç³ ïåðåäàííÿ çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê â êîðèñòóâàííÿ ³íøèì
îñîáàì. Â äîãîâîðàõ ìîæóòü âêàçóâàòè-
ñÿ óìîâè ùîäî ïîêëàäåííÿ äåÿêèõ ç öèõ
îáîâ’ÿçê³â íà êîðèñòóâà÷à. Îäíàê êîí-
òðîëü çà ïðàâîâèì ðåæèìîì âèêîðèñòàí-
íÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º îáîâ’ÿçêîì âëàñ-
íèêà òà â³äïîâ³äíèõ äåðæàâíèõ îðãàí³â.
Òîìó äëÿ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
ïðåäñòàâëÿº ³íòåðåñ ïðàâîâå ïîëîæåííÿ
îñîáè — ïîòåíö³éíîãî êîðèñòóâà÷à çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Öå ñòîñóºòüñÿ òàêîæ
â³äíîñèí ñóïåðô³ö³àëüíîãî õàðàêòåðó.
Ïåðåäàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî º
ïðåäìåòîì äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ, áåç çãî-
äè âëàñíèêà ³íø³é îñîá³, ñóïåðå÷èòü îñ-
íîâíèì çàñàäàì ïðàâà âëàñíîñò³, ùîäî
ðîçïîðÿäæåííÿ îá’ºêòîì ðå÷îâèõ ïðàâ.

Çâåäåííÿ áóä³âåëüíîãî îá’ºêòà ïîâ’ÿ-
çàíå ç â³äïîâ³äíèì ³íâåñòèö³éíèì ïðîºê-
òîì òà éîãî ô³íàíñîâèì çàáåçïå÷åííÿì.
Òîìó ìîæëèâ³ñòü ñóïåðô³ö³àð³ÿ çä³éñíè-
òè áóä³âíèöòâî îá’ºêòà ç òî÷êè çîðó éîãî
çàâåðøåííÿ ìîæíà ðîçãëÿäàòè ó ïðàâî-
âîìó òà ôàêòè÷íîìó àñïåêòàõ.

Íåäîáóäîâàíèé ³ íå ââåäåíèé â åêñ-
ïëóàòàö³þ îá’ºêò íå ââàæàºòüñÿ íîâî-
ñòâîðåíèì íåðóõîìèì ìàéíîì. Àäæå
çã³äíî ç ÷. 2 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî
âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíå íåðóõîìå ìàé-
íî (æèòëîâ³ áóäèíêè, áóä³âë³, ñïîðóäè,
òîùî) âèíèêàº ç ìîìåíòó çàâåðøåííÿ áó-
ä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà). ßêùî äî-
ãîâîðîì àáî çàêîíîì ïåðåäáà÷åíî ìîìåíò
çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà — öå ïðèéíÿò-
òÿ íåðóõîìîãî ìàéíà äî åêñïëóàòàö³¿, òî
ïðàâî âëàñíîñò³ âèíèêàº ç ìîìåíòó éîãî
ïðèéíÿòòÿ äî åêñïëóàòàö³¿. ßêùî ïðàâî
âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî â³äïîâ³äíî
äî çàêîíó ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿,
òî ïðàâî âëàñíîñò³ âèíèêàº ç ìîìåíòó
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Íåâ³äïîâ³äí³ñòü
îá’ºêòà êðèòåð³ÿì çàâåðøåííÿ áóä³âíèö-
òâà íå äàº ìîæëèâîñò³ íàáóòè ïðàâà âëàñ-
íîñò³ íà íîâîñòâîðåíå ìàéíî.

Äî çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà îñîáà ââà-
æàºòüñÿ âëàñíèêîì ìàòåð³àë³â, îáëàäíàí-
íÿ òîùî, ÿê³ áóëè âèêîðèñòàí³ â ïðîöåñ³
öüîãî áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà). Íà
ï³äñòàâ³ äîêóìåíò³â, ùî ï³äòâåðäæóþòü
ïðàâî âëàñíîñò³ àáî êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ ñòâîðåííÿ íåðó-
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õîìîãî ìàéíà, ïðîºêòíî-êîøòîðèñíî¿ äî-
êóìåíòàö³¿, à òàêîæ äîêóìåíò³â, ùî
ì³ñòÿòü îïèñ áóä³âíèöòâà.

Òàêèì ÷èíîì, ïåðåäàííÿ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè äëÿ çàáóäîâè ³íøîìó êîðèñòóâà-
÷ó — ñóïåðô³ö³àð³þ çóìîâëþº ïåðåäàííÿ
â³äïîâ³äíèõ äîêóìåíò³â äëÿ çä³éñíåííÿ
áóä³âíèöòâà îá’ºêòà. Çã³äíî ç ïîñòàíî-
âîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä
13 áåðåçíÿ 2020 ð. «Ïðî ë³êâ³äàö³þ Äåð-
æàâíî¿ àðõ³òåêòóðíî-áóä³âåëüíî¿ ³íñïåê-
ö³¿ òà âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ ïîñòàíîâ
Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè» [8] ôóíêö³¿
ðåàë³çàö³¿ äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè ç ïèòàíü
äåðæàâíîãî àðõ³òåêòóðíî-áóä³âåëüíîãî
êîíòðîëþ òà íàãëÿäó â ÷àñòèí³ íàäàííÿ
(îòðèìàííÿ, ðåºñòðàö³¿), â³äìîâè â íà-
äàíí³ òà àíóëþâàííÿ (ñêàñóâàííÿ äîêó-
ìåíò³â), ùî äàþòü ïðàâî íà âèêîíàííÿ
ï³äãîòîâ÷èõ òà áóä³âåëüíèõ ðîá³ò, ïðèé-
íÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíèõ áó-
ä³âíèöòâîì îá’ºêò³â — ïåðåäàíî Äåðæàâ-
í³é ñåðâ³ñí³é ñëóæá³ ì³ñòîáóäóâàííÿ
Óêðà¿íè (Äåðæñåðâ³ñáóä).

Çã³äíî ç ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³-
ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 13 áåðåçíÿ 2020 ð.
«Ïðî îïòèì³çàö³þ îðãàí³â äåðæàâíîãî
àðõ³òåêòóðíîãî êîíòðîëþ òà íàãëÿäó» [9]
Äåðæàâíà ³íñïåêö³ÿ ì³ñòîáóäóâàííÿ
(Ä²Ì) ðåàë³çóº äåðæàâíó ïîë³òèêó ç ïè-
òàíü äåðæàâíî-àðõ³òåêòóðíîãî êîíòðîëþ
òà íàãëÿäó (êð³ì íàäàííÿ ðåºñòðàö³¿),
â³äìîâè ó âèäà÷³ ÷è àíóëþâàííÿ (ñêàñó-
âàííÿ) äîêóìåíò³â, ùî äàþòü ïðàâî íà
âèêîíàííÿ ï³äãîòîâ÷èõ òà áóä³âåëüíèõ
ðîá³ò, ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í-
÷åíèõ áóä³âíèöòâîì îá’ºêò³â.

Òàêèì ÷èíîì çâåäåííÿ áóä³âåëüíèõ
îá’ºêò³â íà çåìåëüíèõ ä³ëÿíêàõ íàäàíèõ
â êîðèñòóâàííÿ ðåãóëþºòüñÿ íå ëèøå çå-
ìåëüíî-ðå÷îâèìè íîðìàìè, àëå é âèìà-
ãàºòüñÿ äîòðèìàííÿ áóä³âåëüíèõ íîðì òà
ïðàâèë. Òîìó ïåðåäàííÿ ñóïåðô³ö³àð³ºì
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íàäàíî¿ éîìó íà óìî-
âàõ ñóïåðô³ö³þ ä³ëÿíêè òðåò³é îñîá³ çó-
ìîâëþº çì³íó éîãî ñòàòóñó ÿê çàáóäîâíè-
êà, íàñë³äêîì º âíåñåííÿ çì³í äî äîçâ³ëü-
íî¿ äîêóìåíòàö³¿ íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà
òà äåêëàðàö³é. À òîìó ïåðåäà÷à çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè ï³ä çàáóäîâó ³íø³é îñîá³ ïî-
â’ÿçàíà ç âíåñåííÿì â³äïîâ³äíèõ çì³í äî
áóä³âåëüíî¿ äîêóìåíòàö³¿.

Âðàõîâóþ÷è ïðèâåäåíå íåîáõ³äíî
âíåñòè çì³íè äî ñò. 415 ÖÊ Óêðà¿íè äî-
ïîâíèâøè ¿¿ ÷àñòèíîþ øîñòîþ â òàê³é
ðåäàêö³¿: «Ïåðåõ³ä ïðàâà êîðèñòóâàííÿ
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ï³ä çàáóäîâó â³ä ñó-
ïåðô³ö³àð³ÿ, ï³ñëÿ ïî÷àòêó áóä³âíèöòâà,
ìîæëèâî çà óìîâè íàÿâíîñò³ äîçâ³ëüíèõ
äîêóìåíò³â ó íàáóâà÷à íà çä³éñíåííÿ áó-
ä³âíèöòâà â³äïîâ³äíîãî áóä³âåëüíîãî
îá’ºêòà».

Â³äñóòí³ñòü çãîäè âëàñíèêà çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè íà ¿¿ ïåðåäàííÿ òà ïåðåäáà÷åíèõ
çàêîíîäàâñòâîì äîçâ³ëüíèõ äîêóìåíò³â
íåîáõ³äíèõ äëÿ áóä³âíèöòâà îá’ºêòà ó
òðåòüî¿ îñîáè, º ï³äñòàâîþ ïðèïèíèòè
âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ï³ä çà-
áóäîâó ç ñóïåðô³ö³àð³ºì âíàñë³äîê éîãî
â³äìîâè â³ä ïðàâà êîðèñòóâàííÿ.

Òàêîãî ðîäó êîðåêö³ÿ â³äïîâ³äàòèìå
çàãàëüíèì öèâ³ëüíî-ïðàâîâèì çàñàäàì
ïðèïèíåííÿ ðå÷îâèõ â³äíîñèí ç âðàõó-
âàííÿì âîëåâèÿâëåííÿ âëàñíèêà òà äî-
òðèìàííÿì âèìîã çàêîíîäàâñòâà. Çà íà-
ñòàííÿ ïåðåðàõîâàíèõ âèùå îáñòàâèí íà-
ñòàþòü íàñë³äêè, ïåðåäáà÷åí³ ñò. 417 ÖÊ
Óêðà¿íè [4].

Öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³ íàñë³äêè ïðèïèíåí-
íÿ â³äíîñèí ñóïåðô³ö³þ ïîâèíí³ áóòè
âñòàíîâëåí³ â äîãîâîð³ ì³æ âëàñíèêîì òà
ñóïåðô³ö³àð³ºì. ßêùî â äîãîâîð³ íå âè-
çíà÷åíî íàñë³äêè éîãî äîñòðîêîâîãî ïðè-
ïèíåííÿ, òî çàñòîñîâóºòüñÿ íîðìàòèâíå
ðåãóëþâàííÿ.

Çàãàëüíîâèçíàíèì íàñë³äêîì º ïðè-
ïèíåííÿ îáòÿæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
ó âèãëÿä³ ñóïåðô³ö³þ. Òîáòî âëàñíèê
ä³ëÿíêè ìàº â ïîâíîìó îáñÿç³ ïðàâîìî÷-
íîñò³, ÿê³ ñêëàäàþòü çì³ñò ïðàâà âëàñíî-
ñò³: âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ, ðîçïîðÿ-
äæåííÿ.

Âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæå âè-
ìàãàòè çíåñåííÿ áóä³âåëü, ñïîðóä çâåäå-
íèõ íà í³é. Ìîæëèâèé âàð³àíò íàáóòòÿ
âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðàâà âëàñ-
íîñò³ íà ñïîðóäæåí³ íà í³é áóä³âë³, ñïî-
ðóäè.

Ç óðàõóâàííÿì ï³äñòàâ ïðèïèíåííÿ
ñóïåðô³ö³þ òà ó ðàç³ â³äñóòíîñò³ äîìîâëå-
íîñò³ ñòîð³í ùîäî þðèäè÷íèõ íàñë³äê³â
ïðèïèíåííÿ äîãîâ³ðíèõ â³äíîñèí ñóä ìî-
æå ïîñòàíîâèòè ð³øåííÿ ïðî:
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1) âèêóï âëàñíèêîì áóä³âë³ (ñïîðóäè)
áåçïîñåðåäíüî çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà
ÿê³é âîíà ðîçì³ùåíà;

2) âèêóï âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè áåçïîñåðåäíüî áóä³âë³ (ñïîðóäè) ðîç-
òàøîâàíî¿ íà í³é;

3) âèçíà÷åííÿ óìîâ êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, âëàñíèêîì áóä³âë³,
ñïîðóäè íà íîâèé ñòðîê [10, ñ. 678].

Íåäîë³êîì ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà º
òå, ùî â íîðìàõ, ÿê³ ðåãóëþþòü ïðàâîâ³
íàñë³äêè ïðèïèíåííÿ ïðàâà êîðèñòóâàí-
íÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ íå âðåãóëüîâàíî
¿õ íàñòàííÿ ó ðàç³ íåäîñÿãíåííÿ äîìîâ-
ëåíîñò³ ì³æ íèìè, â³ääàþ÷è âèð³øåííÿ
öüîãî ïèòàííÿ íà âèð³øåííÿ ñóäîì ç óðà-
õóâàííÿì îáñòàâèí ñïðàâè.

Òîìó ç îäíîãî áîêó çàêîíîäàâåöü âñòà-
íîâëþº âèìîãó çíåñåííÿ áóä³âåëü (ñïî-
ðóä) ³ ïðèâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äî
ñòàíó, â ÿêîìó âîíà áóëà äî íàäàííÿ ¿¿
â êîðèñòóâàííÿ àáç. 2 ÷.1 ñò. 417 ÖÊ
Óêðà¿íè. Ç ³íøîãî áîêó çàêîí âñòàíîâ-
ëþº: ÿêùî çíåñåííÿ áóä³âë³ (ñïîðóäè),
ùî ðîçì³ùåíà íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ çàáî-
ðîíåíî çàêîíîì (æèòëîâ³ áóäèíêè, ïà-
ì’ÿòêè ³ñòîð³¿ òà êóëüòóðè, òîùî), àáî º
íåäîö³ëüíèì ó çâ’ÿçêó ç ÿâíèì ïåðåâè-
ùåííÿì âàðòîñò³ áóä³âë³ (ñïîðóäè) ïîð³â-
íÿíî ç âàðò³ñòþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ñóä
ìîæå ç óðàõóâàííÿì ï³äñòàâ ïðèïèíåííÿ
ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿí-
êîþ ïîñòàíîâèòè ð³øåííÿ ïðî âèêóï
âëàñíèêîì áóä³âë³ (ñïîðóäè) çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, íà ÿê³é âîíà ðîçì³ùåíà, àáî
ïðî âèêóï âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
áóä³âë³ (ñïîðóäè), àáî âèçíà÷èòè óìîâè
êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ âëàñ-
íèêîì áóä³âë³ (ñïîðóäè) íà íîâèé ñòðîê
(÷. 2 ñò. 417 ÖÊ Óêðà¿íè).

Îòæå, çàêîíîäàâåöü â³ääàº äî êîìïå-
òåíö³¿ ñóäó âèð³øåííÿ ïðàâîâèõ íàñë³ä-
ê³â ïðèïèíåííÿ ñóïåðô³ö³þ. Îäíàê íåîá-
õ³äíî âðàõîâóâàòè âèìîãè ñòîð³í äîãî-
âîðó ñóïåðô³ö³þ. Ñóä êåðóºòüñÿ îö³íî÷-
íèìè ïîíÿòòÿìè ïðè âèð³øåíí³ òàêîãî
ðîäó ñïîðó.

Íàñë³äêè ïðèïèíåííÿ ñóïåðô³ö³þ ïî-
ãîäæóþòüñÿ â äîãîâîð³, ùî ìàº îáîâ’ÿç-
êîâå çíà÷åííÿ äëÿ ñòîð³í. Ó ðàç³ â³äñóò-
íîñò³ â çì³ñò³ äîãîâîðó óìîâ ùîäî íà-
ñë³äê³â éîãî ïðèïèíåííÿ, íåîáõ³äíî áðà-

òè äî óâàãè (êð³ì ïîëîæåíü ñò. 417 ÖÊ
Óêðà¿íè) ïîçîâí³ âèìîãè ñòîð³í ùîäî
þðèäè÷íî¿ äîë³ áóä³âåëü (ñïîðóä) òà ä³-
ëÿíêè ï³ä íèìè.

Ìîæå ñêëàñòèñÿ òàêà ñèòóàö³ÿ, ùî
ïðèâåñòè ä³ëÿíêó äî ïîïåðåäíüîãî ñòàíó
ïðàêòè÷íî íåìîæëèâî äëÿ ¿¿ âèêîðèñ-
òàííÿ çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì. Ïðè
öüîìó í³ ñóïåðô³ö³àð³é (êîðèñòóâà÷, çà-
áóäîâíèê), í³ âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
íå ïðåòåíäóþòü íà îá’ºêòè ïðàâà âëàñíî-
ñò³ ó âèãëÿä³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àáî çâå-
äåíèõ íà ¿¿ òåðèòîð³¿ áóä³âåëü (ñïîðóä).

Ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ ïî-
âèííî ìàòè íàñë³äêîì íàáóòòÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà áóä³âë³ (ñïîðóäè) âëàñíèêîì
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêùî ³íøå íå ïåðåä-
áà÷åíî óãîäîþ ñòîð³í. Ó ðàç³ íåçà³íòåðå-
ñîâàíîñò³ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ó
íàáóòò³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âë³ (ñïîðó-
äè) çâåäåíèõ íà ä³ëÿíö³ â³í ìîæå âèìàãà-
òè ó ñóïåðô³ö³àð³ÿ çíåñåííÿ öèõ áóäèí-
ê³â (ñïîðóä) àáî çíåñòè ¿õ ñàìîñò³éíî çà
ðàõóíîê ñóïåðô³ö³àð³ÿ (çà âèíÿòêîì æèò-
ëîâèõ áóäèíê³â, â ÿêèõ ïðîæèâàþòü ãðî-
ìàäÿíè), áóä³âåëü, ùî âèçíàí³ ïàì’ÿòêà-
ìè ³ñòîð³¿ òà êóëüòóðè òà â ³íøèõ âèïàä-
êàõ, âñòàíîâëåíèõ çàêîíîäàâñòâîì.

Ñóïåðô³ö³é ìîæå áóòè ïåðåäàíèé çåì-
ëåêîðèñòóâà÷åì íà ï³äñòàâ³ çàïîâ³òó òà ó
ðàç³ ñïàäêóâàííÿ çà çàêîíîì. Öå ñâ³ä-
÷èòü ïðî ìîæëèâ³ñòü áóòè îá’ºêòîì öè-
â³ëüíîãî îáîðîòó çàçíà÷åíîãî ðå÷îâîãî
ïðàâà.

Ïðè öüîìó äî ñïàäêîºìö³â (ñïàäêîºì-
öÿ) ïåðåõîäèòü ëèøå ïðàâî êîðèñòóâàí-
íÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ï³ä çàáóäîâó ³
ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåçàâåðøåíå áóä³â-
íèöòâî àáî ïðèéíÿòèé â åêñïëóàòàö³þ
îá’ºêò. Îñê³ëüêè, çã³äíî ç ñò. 1218 ÖÊ
Óêðà¿íè äî ñêëàäó ñïàäùèíè âõîäÿòü óñ³
ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè, ùî íàëåæàëè ñïàä-
êîäàâöåâ³ íà ìîìåíò â³äêðèòòÿ ñïàäùè-
íè ³ íå ïðèïèíèëèñÿ âíàñë³äîê éîãî
ñìåðò³, òî â³äïîâ³äíî äî ñïàäêîºìöÿ
(ñïàäêîºìö³â) ïåðåõîäÿòü âñ³ ïðàâà, îáî-
â’ÿçêè ñóïåðô³ö³àð³ÿ çà äîãîâîðîì, íà
ï³äñòàâ³ ÿêîãî íàáóòî ðå÷îâå ïðàâî.

Âîäíî÷àñ ïåðåõ³ä ñïàäêîâèõ ïðàâ ìî-
æå ñóïðîâîäæóâàòèñÿ ïðàâîì çàïîâ³äà÷à
íà çàïîâ³äàëüíèé â³äêàç. Éîãî ïðåäìå-
òîì ìîæå áóòè ðå÷îâå ïðàâî ìàéíîâîãî
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õàðàêòåðó. Íà ñïàäêîºìöÿ, äî ÿêîãî ïå-
ðåõîäèòü ïðàâî âëàñíîñò³ íà áóäèíîê ùî
ñïîðóäæåíèé íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ïå-
ðåäàí³é â ñóïåðô³ö³é çàïîâ³äà÷ ìîæå ïî-
êëàñòè îáîâ’ÿçîê íàäàòè ³íø³é îñîá³ ïðà-
âà êîðèñòóâàííÿ íèì àáî éîãî ÷àñòèíîþ.
Òàêå ïðàâî íå º ñóïåðô³ö³àëüíèì, òîìó
êîðèñòóâà÷ íå ìîæå ïåðåäàâàòè ïðàâî
êîðèñòóâàííÿ ñïîðóäîþ, áóä³âëåþ ³íø³é
îñîá³, îñê³ëüêè îñòàííº ìàº ïðèðîäó îñî-
áèñòîãî ñåðâ³òóòó.

Òàê ñàìî ïðàâîì êîðèñòóâàííÿ â³äêà-
çîîäåðæóâà÷åì æèòëîâèì áóäèíêîì íå
ïîðîäæóº ó éîãî ÷ëåí³â æèòëîâèõ â³äíî-
ñèí ðå÷îâîãî õàðàêòåðó. Îñòàíí³ ìîæóòü
âèíèêàòè íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó íàéìó
æèòëà ç éîãî âëàñíèêîì — íàáóâà÷åì
ïðàâà ñóïåðô³ö³þ.

Ñïàäêîºìåöü, íà ÿêîãî íàêëàäåíî çà-
ïîâ³äàëüíèé â³äêàç, çîáîâ’ÿçàíèé éîãî
âèêîíàòè â ìåæàõ ñòðîêó, ïðîòÿãîì ÿêî-
ãî ÷èííèé ñóïåðô³ö³é. ßêùî çà íàñë³ä-
êàìè ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ
àáî çà ïîãîäæåííÿì ç âëàñíèêîì çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè ïðàâî âëàñíîñò³ íà íå¿ ïåðå-
õîäèòü äî âëàñíèêà áóä³âë³, ñïîðóäæåíî¿
íà í³é, òî ïðàâî îñîáèñòîãî æèòëîâîãî
ñåðâ³òóòó äëÿ â³äêàçîîäåðæóâà÷à òðèâàº
íàäàë³. Òàêå ïðàâî çáåð³ãàºòüñÿ ó ðàç³
çì³íè âëàñíèêà íåðóõîìîñò³.

Áóä³âë³ (ñïîðóäè), ùî ðîçì³ùåí³ íà
çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ìîæóòü áóòè âèêóï-
ëåí³ âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà
ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³. Â òàêîìó âèïàäêó
äî âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (³ âîäíî-
÷àñ âëàñíèêà áóä³âë³ àáî ñïîðóäè çâåäå-
í³é íà í³é) ïðàâî âëàñíîñò³ ïåðåõîäèòü ç
îáòÿæåííÿì ñåðâ³òóòó.

Îäíàê æèòëîâèé ñåðâ³òóò ìîæóòü ìà-
òè ëèøå ÷ëåíè ñ³ì’¿ âëàñíèêà æèòëà.
Âîäíî÷àñ ÷. 2 ñò. 388 ÖÊ Óêðà¿íè çàçíà-
÷åíî, ùî äî ñïàäêîºìöÿ, äî ÿêîãî ïåðå-
õîäèòü æèòëîâèé áóäèíîê, êâàðòèðà àáî
³íøå ðóõîìå ³ íåðóõîìå ìàéíî, çàïîâ³äà÷

ìàº ïðàâî ïîêëàñòè îáîâ’ÿçîê íàäàòè ³í-
ø³é îñîá³ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ íèì. Ïðà-
âî êîðèñòóâàííÿ æèòëîâèì áóäèíêîì,
êâàðòèðîþ àáî ³íøèì ðóõîìèì àáî íåðó-
õîìèì ìàéíîì çáåð³ãàº ÷èíí³ñòü ó ðàç³
íàñòóïíî¿ çì³íè ¿¿ âëàñíèêà.

×ëåíè ñ³ì’¿ âëàñíèêà ìàþòü ïðàâî êî-
ðèñòóâàííÿ æèòëîì ó ðàç³ ïðîæèâàííÿ ç
íèì. Íàáóòòÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ æèò-
ëîâèì áóäèíêîì, ñïîðóäæåíèì íà çå-
ìåëüí³é ä³ëÿíö³, íàäàíå â ïîðÿäêó çàïî-
â³äàëüíîãî â³äêàçó, íå ìîæíà òðàêòóâàòè
æèòëîâèì ñåðâ³òóòîì. Çà ñâî¿ì ïðèçíà-
÷åííÿì ³ êîëîì ñóá’ºêò³â ðå÷îâèõ â³äíî-
ñèí âîíî íàëåæèòü äî îñîáèñòèõ ñåðâ³-
òóòíèõ îáòÿæåíü, ÿê³ ðåãóëþþòüñÿ íà
çàãàëüíèõ çàñàäàõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæ³
ðå÷³.

Äî êîìåíòîâàíèõ â³äíîñèí ñë³ä çàñòî-
ñîâóâàòè ïîëîæåííÿ çàêîíó ïðî çàïîâ³-
äàëüíèé â³äêàç ç âðàõóâàííÿì íîðì, ÿê³
ðåãóëþþòü êîðèñòóâàííÿ ÷óæèì ìàé-
íîì. Ïðàâî êîðèñòóâàííÿ áóäèíêîì, ñïî-
ðóäîþ íåçàëåæíî â³ä ¿õ ö³ëüîâîãî ïðè-
çíà÷åííÿ (æèòëîâîãî ÷è ³íøîãî) íà
ï³äñòàâ³ çàïîâ³äàëüíîãî â³äêàçó º ìàéíî-
âèì (ðå÷îâèì) ïðàâîì, ÿêîìó êîðåñïîí-
äóºòüñÿ îáîâ’ÿçîê ñïàäêîºìöÿ (ñïàäêî-
ºìö³â) íàäàòè îá’ºêò íåðóõîìîñò³, ñïîðó-
äæåíèé íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³. Ïðàâî êî-
ðèñòóâàííÿ æèòëîâèì áóäèíêîì, êâàð-
òèðîþ àáî ³íøîþ áóä³âëåþ íàäàíå â³äêà-
çîîäåðæóâà÷åâ³ çáåð³ãàº ñâîþ ÷èíí³ñòü ó
ðàç³ íàñòóïíî¿ çì³íè ¿õ âëàñíèêà. Öå
îçíà÷àº, ùî ó ðàç³ ïðèïèíåííÿ ñóïåð-
ô³ö³àëüíèõ â³äíîñèí, îáòÿæåííÿ, ïîâ’ÿ-
çàí³ ç îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³, ñïîðóäæå-
íîìó íà ä³ëÿíö³, ïåðåõîäÿòü ðàçîì ç
áóä³âëåþ, ñïîðóäîþ äî âëàñíèêà çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè àáî çáåð³ãàþòüñÿ çà çåìëåêî-
ðèñòóâà÷åì. Ó ðàç³ çíåñåííÿ áóä³âë³, ñïî-
ðóäè ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çà çàïîâ³äàëü-
íèì â³äêàçîì ïðèïèíÿºòüñÿ.
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Èëüêèâ Î. Â. Ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûå ïîñëåäñòâèÿ ñîîðóæåíèÿ ñòðîèòåëüíîãî îáúåê-

òà íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, ïðåäîñòàâëåííîì ïîä çàñòðîéêó (ñóïåðôèöèé).

Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà àíàëèçó ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ ïîñëåäñòâèé ñóïåðôèöèÿ êàê þðèäè-

÷åñêîé êàòåãîðèè èíñòèòóòà ïðàâ â Óêðàèíå.

Ïðàâî íà çàñòðîéêó íà ÷óæîì çåìåëüíîì ó÷àñòêå ñëåäóåò ðàññìàòðèâàòü êàê çàêîíî-

äàòåëüíî îáåñïå÷åííóþ âîçìîæíîñòü è ñïîñîáíîñòü ÷åëîâåêà îñóùåñòâëÿòü âñå âèäû

ãðàäîñòðîèòåëüíîé äåÿòåëüíîñòè íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå îòâåäåííîì èëè ïðèîáðåòåí-

íîé äëÿ òàêèõ öåëåé.

Äîêàçàíî, ÷òî íîâûé ïðèîáðåòàòåëü ñóïåðôèöèÿ è âëàäåëåö çåìåëüíîãî ó÷àñòêà èìåþò

òå æå ïðàâà è îáÿçàííîñòè, ïðåäóñìîòðåííûå óñëîâèÿìè ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà ñó-

ïåðôèöèÿ. Â òàêîì ñëó÷àå èìååò ìåñòî ïðàâîïðååìñòâî ïðàâ è îáÿçàííîñòåé íîâîãî

ïðèîáðåòàòåëÿ ñóïåðôèöèÿ, êîòîðûå ñîñòàâëÿëè ñîäåðæàíèå ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâî-

ðà ìåæäó ñîáñòâåííèêîì è ïîëüçîâàòåëåì (ñóïåðôèöèàðèåì). Âûÿñíåíî, ÷òî ïåðåäà÷à
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çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ÿâëÿþùåãîñÿ ïðåäìåòîì äîãîâîðà ñóïåðôèöèÿ ìåæäó ñîáñòâåííè-

êîì è ïîëüçîâàòåëåì íà îñíîâàíèè íîâîãî äîãîâîðà äðóãîìó ëèöó äîëæíà îñóùåñòâëÿòü-

ñÿ ñ ñîãëàñèÿ ñîáñòâåííèêà.

Â õîäå ïðîâåäåííîãî èññëåäîâàíèÿ àâòîðîì ïðåäëàãàåòñÿ îñóùåñòâèòü äîïîëíåíèÿ íîðì

ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà î ïåðåõîäå ïðàâà ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì

ïîä çàñòðîéêó îò ñóïåðôèöèàðèÿ, ïîñëå íà÷àëà ñòðîèòåëüñòâà, âîçìîæíî ïðè óñëîâèè

íàëè÷èÿ ðàçðåøèòåëüíûõ äîêóìåíòîâ ó ïðèîáðåòàòåëÿ íà ñòðîèòåëüñòâî ñîîòâåò-

ñòâóþùåãî ñòðîèòåëüíîãî îáúåêòà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ñóïåðôèöèé, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè, âåùíûå ïðàâà, çåìåëüíûé ó÷àñ-

òîê, ñòðîèòåëüíûé îáúåêò.

Ilkiv O. V. Civil law consequences of object construction on a land provided for

construction (superficies).

The article is devoted to the analysis of civil consequences of superfidence as a legal category

of the Institute of Rights in Ukraine.

The right to build a foreign land should be considered as a legally secured opportunity and

ability of a person to carry out all kinds of urban planning activities on a land plot or

acquired for such purposes. For construction, the person must have an appropriate legal title

(superficies agreement) on the basis of which state registration and determine the boundaries

of the area in nature in the terrain. Superficies rights to the land should be recorded in

licensing documents for construction or declarations on the start of construction.

Investigated that a new superficies acquirer and the owner of the land have the same rights

and responsibilities that were provided for by the conditions of the previous supervisory

superfiction. In this case, there is a succession of rights and obligations for a new

superfidence, which accounted for the content of the previous agreement between the owner

and the user (superficies). It has been found that the transmission of a land that is the

subject of a superficies agreement between the owner and the user on the basis of a new

agreement to another person should be carried out with the consent of the owner.

Transfer without the consent of the owner of the land, which is subject to a superficial

agreement to another person contradicts the basic principles of ownership, regarding the

disposal of the object of real rights.

A disadvantage is the fact that in the norms governing the legal consequences of termination

of the right to use the land are not regulated by their onset in case of failure to reach an

agreement between them, giving a solution to this issue to solve the court taking into account

the circumstances of the case.

During the study by the author, it is proposed to complement the norms of civil law on the

transition of the right to use a land for construction from the Superficielity, after the start of

construction, it is possible to provide permits to the acquirer for the construction of the

relevant construction object.

Key words: superficies, ownership, real rights, land, building object.
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