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ДІЛЯНКОЮ (СУПЕРФІЦІЮ) В УКРАЇНІ

Постановка проблеми. Ó êîíòåêñò³ âåëèêèõ áóä³âåëüíèõ ïðîåêò³â ñüî-
ãîäí³ äîñèòü ÷àñòî âèêîðèñòîâóєòüñÿ òàêèé ñïîñ³á îòðèìàòè ïðàâî êîðèñòó-
âàòèñÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè, ÿê ñóïåðô³ö³é. Àëå ³ñíóє 
ðÿä ïðîáëåì, ÿê³ ïîâ’ÿçàí³ ³ç: ïðàâîì êîðèñòóâàííÿ; ïëàòí³ñòþ; â³ä÷óæó-
âàí³ñòþ; óñïàäêîâàí³ñòþ. Ó çâ’ÿçêó ³ç öèì âèíèêàє ïîòðåáà â äîñë³äæåíí³ 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ùîäî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ (ñóïåðô³ö³þ) â Óêðà¿í³.

Ступінь наукової розробленості проблеми. Пðîáëåìàòèêó ïðàâî-
âîãî ðåãóëþâàííÿ ñóïåðô³ö³þ âèâ÷àëè òàê³ íàóêîâö³, ÿê: Í.В. Бîíäàð÷óê, 
М.Я. Вàùèøèí, Í.В. Іëüê³â, Я.В. Кîâàëüñüêà, Л.Б. Сåíþòà, Т.Є. Хàðèòîíî-
âà, В.В. Цþðà òà ³íø³.

Пðîòå â ðîáîòàõ çàçíà÷åíèõ àâòîð³â ðîçãëÿäàëèñÿ ôðàãìåíòàðíî ïðî-
áëåìè ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ùîäî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëü-
íîþ ä³ëÿíêîþ (ñóïåðô³ö³þ) â Óêðà¿í³, ùî ñâ³ä÷èòü ïðî àêòóàëüí³ñòü îáðà-
íî¿ òåìè äîñë³äæåííÿ.

Метою статті є äîñë³äæåííÿ ïðîáëåìíèõ ïèòàíü ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ â³äíîñèí ùîäî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ (ñóïåðô³ö³þ) 
â Óêðà¿í³, à òàêîæ âèÿâëåííÿ íåäîë³ê³â ó ö³é ñôåð³ òà îáґðóíòóâàííÿ ïðî-
ïîçèö³é òà ðåêîìåíäàö³é äî ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà. 

Вèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Кàðäèíàëüí³ ïåðåòâîðåííÿ â ãàëóç³ â³äíî-
ñèí ³ç ïðèâîäó çåìë³, ÿê³ çàïðîâàäæåí³ çàêð³ïëåííÿì ó ñò. 14 Кîíñòèòóö³¿ 
Óêðà¿íè [1] ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ïðèçâåëè äî ñòâîðåííÿ ñèñòåìè 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ñåðåä ÿêèõ îäíèì ³ç íàéá³ëüø íàáëèæå-
íèõ çà çì³ñòîì äî ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó є ïðàâî êîðèñòó-
âàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³é).

Àäæå ñóá³íñòèòóòè ñóïåðô³ö³þ òà åìô³òåâçèñó áóëè çàïî÷àòêîâàí³ 
â ñó÷àñíîìó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ Óêðà¿íè, ùî ðåãëàìåíòóє ¿õ ïîðÿäîê âñòà-
íîâëåííÿ òà ïðèïèíåííÿ ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà. Кîìïëåêñíå äîñë³äæåí-
íÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó çä³éñíþâàëîñÿ Т.Є. Хàðèòî-
íîâîþ, ÿêà âèîêðåìëþє ïðàâî íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó ÿê ñàìîñò³éíèé 
ïðàâîâèé ³íñòèòóò, äî ñêëàäó ÿêîãî âõîäÿòü ïðàâî ñåðâ³òóòó, åìô³òåâçèñó 
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òà ñóïåðô³ö³þ. Іñòîðè÷íî íîðìè âêàçàíîãî ³íñòèòóòó áóëî ³ìïëåìåíòîâàíî 
³ç äæåðåë ðèìñüêîãî ïðàâà, à â ïîäàëüøîìó âîíè íàáóëè ñâîє âò³ëåííÿ 
ó Лèòîâñüêèõ ñòàòóòàõ, àêòàõ Гåòüìàíùèíè òîùî. Тàêèì ÷èíîì, ñóá³íñòè-
òóòè ñåðâ³òóòó, ñóïåðô³ö³þ òà åìô³òåâçèñó ñôîðìóâàëèñÿ íà îñíîâ³ ïîëî-
æåíü ðèìñüêîãî ïðàâà, àëå, çâàæàþ÷è íà ñïåöèô³êó ðåãóëþâàííÿ çåìåëü-
íèõ â³äíîñèí â óêðà¿íñüê³é äåðæàâ³, áóëè ìîäèô³êîâàí³ ó â³äïîâ³äíîñò³ 
äî ñó÷àñíèõ ïîòðåá ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí [2, ñ. 86–87]. 

Çàóâàæèìî, ùî â çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè öåé ³íñòèòóò áóâ ââåäåíèé 
Цèâ³ëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè 2003 ð., ³ç âíåñåííÿì çì³í äî Çåìåëüíîãî 
êîäåêñó Óêðà¿íè 2001 ð., à ñàìå ³ç ïðèéíÿòòÿì 27 êâ³òíÿ 2007 ð. Çàêîíó 
Óêðà¿íè, ÿêèì âíåñåí³ ³ñòîòí³ çì³íè äî Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè [3] 
ó ÷àñòèí³ âèä³â ïðàâà çåìåëüíîãî ñåðâ³òóòó, à òàêîæ ïðèéíÿòòÿì 16 âåðåñ-
íÿ 2008 ð. Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ 
àêò³â Óêðà¿íè ùîäî ñïðèÿííÿ áóä³âíèöòâó» [4], ÿêèé äîïîâíèâ Çåìåëüíèé 
êîäåêñ Гëàâîþ 16-1, ùî ñòîñóєòüñÿ ïðàâ êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè. Çîêðåìà, éäåòüñÿ ïðî îñîáèñòèé çåìåëüíèé ñåð-
â³òóò. Рàçîì ³ç òèì, çà çàêîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè, äî îñîáèñòèõ çåìåëüíèõ 
ñåðâ³òóò³â íàëåæàòü ñóïåðô³ö³é.

В³äïîâ³äíî äî ñò. 413 ЦК Óêðà¿íè âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìàє ïðàâî 
íàäàòè ¿¿ â êîðèñòóâàííÿ ³íø³é îñîá³ äëÿ áóä³âíèöòâà ïðîìèñëîâèõ, ïîáó-
òîâèõ, ñîö³àëüíî-êóëüòóðíèõ, æèòëîâèõ òà ³íøèõ ñïîðóä ³ áóä³âåëü (ñóïåð-
ô³ö³é). Вèçíà÷åííÿ ñóïåðô³ö³þ â ö³é íîðì³ íåìàє, ïðîòå êîíêðåòèçóþòüñÿ 
ïîëîæåííÿ ЦК ïðî ïðàâî âëàñíèêà íà ðîçïîðÿäæåííÿ âëàñíèì ìàéíîì 
(ó öüîìó âèïàäêó – çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ) øëÿõîì ïåðåäà÷³ éîãî ³íø³é îñî-
á³ ï³ä çàáóäîâó (âêàçàíà ä³ÿ íå ïðèçâîäèòü äî ïðèïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
îñîáè íà íàäàíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó). Îäíàê ïðàâî âëàñíèêà íàäàâàòè ñâîє 
ìàéíî â êîðèñòóâàííÿ äëÿ çàáóäîâè ùå íå є ñóïåðô³ö³єì, à ëèøå ïåðåäó-
ìîâîþ éîãî âèíèêíåííÿ [5, ñ. 119].

Í.В. Іëüê³â, ïðîàíàë³çóâàâøè íîðìè ãë. 34 ЦК òà ãë. 16-1 ÇК, ñôîðìó-
ëþâàâ òàêå ïîíÿòòÿ ñóïåðô³ö³þ: «Рå÷îâå, ñïàäêîâå ³ â³ä÷óæóâàíå ïðàâî 
âîëîä³òè òà êîðèñòóâàòèñÿ â ìåæàõ âñòàíîâëåíèõ äîãîâîðîì ñòðîê³â ÷è 
áåçñòðîêîâî ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ çà ïëàòó âèêëþ÷íî ç ìåòîþ çä³éñ-
íåííÿ çàáóäîâè» [5, ñ. 119]. 

М.Я. Вàùèøèí ââàæàє, ùî ñóïåðô³ö³é – öå ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ 
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ áóä³âíèöòâà ïðîìèñëîâèõ, ïîáóòîâèõ, ñîö³àëü-
íî-êóëüòóðíèõ, æèòëîâèõ òà ³íøèõ ñïîðóä ³ áóä³âåëü, ùî õàðàêòåðèçóєòüñÿ 
äîâãîñòðîêîâ³ñòþ, ïëàòí³ñòþ, â³ä÷óæóâàí³ñòþ òà óñïàäêîâàí³ñòþ [6, ñ. 127]. 

Îòæå, ñóïåðô³ö³é – öå ïðàâî âîëîä³òè òà êîðèñòóâàòèñü ÷óæîþ çåìåëü-
íîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó ÷è çàïîâ³òó.

Àäæå íàéïîøèðåí³øèìè є âèïàäêè âñòàíîâëåííÿ ñóïåðô³ö³þ íà çåì-
ëÿõ æèòëîâî¿ ³ ãðîìàäñüêî¿ çàáóäîâè, ïðîìèñëîâîñò³, òðàíñïîðòó, à òàêîæ 
ðåêðåàö³éíîãî ïðèçíà÷åííÿ, äîïóñêàþòüñÿ íà çåìëÿõ îçäîðîâ÷îãî ïðèçíà-
÷åííÿ, âîäíîãî ôîíäó ³ âèêëþ÷åí³ íà çåìëÿõ îáîðîíè, ïðèðîäíî-çàïîâ³ä-
íîãî ôîíäó, ³ñòîðèêî-êóëüòóðíîãî, ë³ñîãîñïîäàðñüêîãî òà ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, îñê³ëüêè çàáóäîâà çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê öèõ êàòåãîð³é 
ñóïåðå÷èòü ¿õ ö³ëüîâîìó ïðèçíà÷åííþ [6, ñ. 127].
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Çîêðåìà, ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äåðæàâíî¿ àáî êîìó-
íàëüíî¿ âëàñíîñò³ íå ìîæå áóòè â³ä÷óæåíî ¿¿ çåìëåêîðèñòóâà÷åì ³íøèì 
îñîáàì (êð³ì âèïàäê³â ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âë³ òà ñïîðóäè), 
âíåñåíî äî ñòàòóòíîãî êàï³òàëó, ïåðåäàíî â çàñòàâó. Сòðîê êîðèñòóâàííÿ 
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äåðæàâíî¿, êîìóíàëüíî¿ òà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ äëÿ 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ïîòðåá (åìô³òåâçèñ), à òàêîæ ñòðîê êîðèñòóâàííÿ 
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äåðæàâíî¿ ÷è êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ äëÿ çàáóäîâè 
(ñóïåðô³ö³é) íå ìîæå ïåðåâèùóâàòè 50 ðîê³â [3].

Îòæå, ìîæíà çàçíà÷èòè, ùî îñîáëèâ³ñòþ ñóïåðô³ö³þ є òå, ùî â³í ìîæå 
â³ä÷óæóâàòèñÿ çåìëåêîðèñòóâà÷åì àáî ïåðåäàâàòèñÿ â ïîðÿäêó ñïàäêóâàííÿ 
íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó àáî çàïîâ³òó, à òàêîæ äàє ïðàâî çåìëåâëàñíèêó íà ïðè-
áóòîê â³ä ïðîìèñëîâèõ îá’єêò³â, çáóäîâàíèõ íà íàäàí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ 
íà óìîâàõ ñóïåðô³ö³þ. Щîäî ïðàâà êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êîþ, òî ìîæå áóòè âñòàíîâëåíî íà âèçíà÷åíèé, àáî íà íåâèçíà÷åíèé ñòðîê.

Дîðå÷íî â³äì³òèòè, ùî ïðåäìåòîì êîðèñòóâàííÿ âèñòóïàþòü: 
– çåìåëüíà ä³ëÿíêà ³ç ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì äëÿ áóä³âíèöòâà òà åêñ-

ïëóàòàö³¿ æèòëîâîãî áóäèíêó, ãîñïîäàðñüêèõ áóä³âåëü ³ ñïîðóä (ïðèñàäèá-
íà ä³ëÿíêà);

– çåìåëüíà ä³ëÿíêà äëÿ ³íäèâ³äóàëüíîãî äà÷íîãî áóä³âíèöòâà.
Тîìó çä³éñíåííÿ çàáóäîâè íà ÷óæ³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ òåïåð, ÿê ïðà-

âèëî, çä³éñíþєòüñÿ ÷åðåç äîãîâ³ðí³ êîíñòðóêö³¿, ïåðåäáà÷åí³ Цèâ³ëüíèì 
òà Çåìåëüíèì êîäåêñàìè Óêðà¿íè, Çàêîíîì Óêðà¿íè «Пðî îðåíäó çåìë³», 
à ñàìå ÷åðåç ñóïåðô³ö³àðíèé äîãîâ³ð (ñò. 413 ЦК, ñò. 102-1 ÇК) òà äîãîâ³ð 
îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ï³ä çàáóäîâó (ñò. 93 ÇК, ñò. 13 Çàêîíó «Пðî 
îðåíäó çåìë³»). Çàáóäîâó ÷óæî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òàêîæ ìîæíà çä³éñíþ-
âàòè íà ï³äñòàâ³ îòðèìàííÿ ¿¿ â ïîñò³éíå êîðèñòóâàííÿ çã³äíî ç³ ñò. 92 ÇК 
(îäíàê ÷³òêå çàêîíîäàâ÷å âèçíà÷åííÿ êîëà îá’єêò³â (ëèøå çåìë³ äåðæàâ-
íî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³) òà ñóá’єêò³â ïðàâà ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ 
(ï³äïðèєìñòâà, óñòàíîâè òà îðãàí³çàö³¿, ùî íàëåæàòü äî äåðæàâíî¿ òà êîìó-
íàëüíî¿ âëàñíîñò³; ãðîìàäñüê³ îðãàí³çàö³¿ ³íâàë³ä³â Óêðà¿íè, ¿õ ï³äïðèєìñòâà 
(îá’єäíàííÿ), óñòàíîâè òà îðãàí³çàö³¿; ðåë³ã³éí³ îðãàí³çàö³¿ Óêðà¿íè, ñòàòó-
òè (ïîëîæåííÿ) ÿêèõ çàðåєñòðîâàíî ó âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó, 
âèíÿòêîâî äëÿ áóä³âíèöòâà ³ îáñëóãîâóâàííÿ êóëüòîâèõ òà ³íøèõ áóä³âåëü, 
íåîáõ³äíèõ äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ¿õ ä³ÿëüíîñò³) îáìåæóє ìîæëèâ³ñòü çàñòîñó-
âàííÿ ö³є¿ íîðìè [5, ñ. 118].

В.В. Цþðà ââàæàє, ùî çà äîãîâîðîì ïðî ñóïåðô³ö³é ìîæå áóòè âñòàíîâ-
ëåíà òàêà óìîâà: çåìëåêîðèñòóâà÷ çâîäèòü áóä³âëþ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ³ 
áåçîïëàòíî êîðèñòóєòüñÿ íåþ, íàïðèêëàä, ïðîòÿãîì 50 ðîê³â, à ï³ñëÿ öüîãî 
öÿ áóä³âëÿ ïåðåõîäèòü ó âëàñí³ñòü âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Тàêà óìîâà 
çð³âíÿє âàðò³ñòü çâåäåíî¿ ñïîðóäè ç ïëàòîþ ñóïåðô³ö³àð³ÿ çà çåìëþ âïðî-
äîâæ 50 ðîê³â [6, ñ. 131]. 

Пðàâî ñóïåðô³ö³þ òàêîæ ìîæå âèíèêàòè ³ íà ï³äñòàâ³ çàïîâ³òó.
М.Я. Вàùèøèí ïðîïîíóє âèêëþ÷èòè öþ ï³äñòàâó âèíèêíåííÿ ïðàâà 

ñóïåðô³ö³þ ³ç Çåìåëüíîãî êîäåêñó [3] òà Цèâ³ëüíîãî êîäåêñó [7] (ó єâðîïåé-
ñüêîìó ïðàâ³ ñóïåðô³ö³é íå âñòàíîâëþєòüñÿ íà ï³äñòàâ³ çàïîâ³òó, à є óñïàä-
êîâóâàíèì ïðàâîì, òîáòî ïåðåõîäèòü â ïîðÿäêó ñïàäêóâàííÿ âæå çàðåє-
ñòðîâàíå ïðàâî çàáóäîâè). Íàâåäåíà ïîçèö³ÿ є îáґðóíòîâàíîþ, îñê³ëüêè íà 
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ïðàêòèö³ âèíèêàòèìóòü ïðîáëåìè ³ç äåðæàâíîþ ðåєñòðàö³єþ ïðàâà ñóïåð-
ô³ö³þ íà ï³äñòàâ³ çàïîâ³òó (çàïîâ³äàëüíîãî â³äêàçó), îñê³ëüêè îäí³єþ îñî-
áîþ óñïàäêîâóєòüñÿ çåìåëüíà ä³ëÿíêà, à ³íøîþ – ëèøå ïðàâî çàáóäîâè íà 
í³é, ùî ïîòðåáóâàòèìå äîäàòêîâîãî âçàєìíîãî óçãîäæåííÿ óìîâ ³ ñòðîê³â 
êîðèñòóâàííÿ ö³єþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ì³æ öèìè ñïàäêîєìöÿìè [2, ñ. 89]. 

Ó ñâîþ ÷åðãó, ï³äñòàâè ïðèïèíåííÿ ïðàâîâîãî ³íñòèòóòó ñóïåðô³ö³þ 
âèçíà÷åíî Çåìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè [3], çîêðåìà ïðàâî êîðèñòóâàí-
íÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ïîòðåá (åìô³-
òåâçèñ) òà ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè 
(ñóïåðô³ö³é), ïðèïèíÿþòüñÿ â ðàç³:

– ïîєäíàííÿ â îäí³é îñîá³ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà çåìëåêîðèñ-
òóâà÷à;

– ñïëèâó ñòðîêó, íà ÿêèé áóëî íàäàíî ïðàâî êîðèñòóâàííÿ;
– â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ äëÿ ñóñï³ëüíèõ 

ïîòðåá ÷è ç ìîòèâ³â ñóñï³ëüíî¿ íåîáõ³äíîñò³;
– ïðèéíÿòòÿ óïîâíîâàæåíèì îðãàíîì âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, îðãàíîì ì³ñ-

öåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ð³øåííÿ ïðî âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äåð-
æàâíî¿ ÷è êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ äëÿ ñóñï³ëüíèõ ïîòðåá;

– íåâèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ çàáóäîâè â ðàç³ êîðèñòóâàííÿ 
÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè ïðîòÿãîì òðüîõ ðîê³â;

– ïðèïèíåííÿ ä³¿ äîãîâîðó, óêëàäåíîãî â ðàìêàõ äåðæàâíî-ïðèâàòíîãî 
ïàðòíåðñòâà (ùîäî äîãîâîð³â åìô³òåâçèñó òà ñóïåðô³ö³þ, óêëàäåíèõ ó ðàì-
êàõ òàêîãî ïàðòíåðñòâà).

В³äïîâ³äíî äî Цèâ³ëüíîãî êîäåêñó [7], ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè ïðèïèíÿєòüñÿ â ðàç³:

– ïîєäíàííÿ â îäí³é îñîá³ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà çåìëåêîðèñ-
òóâà÷à;

– ñïëèâó ñòðîêó ïðàâà êîðèñòóâàííÿ;
– â³äìîâè çåìëåêîðèñòóâà÷à â³ä ïðàâà êîðèñòóâàííÿ;
– íåâèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ çàáóäîâè ïðîòÿãîì òðüîõ ðîê³â 

ï³äðÿä.
Тàêîæ åìô³òåâçèñ òà ñóïåðô³ö³é ìîæóòü áóòè ïðèïèíåí³ çà ð³øåííÿì 

ñóäó. Тàê, ïðèìóñîâå ïðèïèíåííÿ ïðàâ íà çåìëþ çä³éñíþєòüñÿ â ñóäîâîìó 
ïîðÿäêó â ðàç³ êîíô³ñêàö³¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àáî ïðèìóñîâîãî çâåðíåííÿ 
ñòÿãíåíü íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó çà çîáîâ’ÿçàííÿìè âëàñíèêà ö³є¿ çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè. Вèçíà÷åíèé ó çåìåëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³ ïåðåë³ê ï³äñòàâ ïðèïè-
íåííÿ ñóïåðô³ö³þ íå є âè÷åðïíèì. Îñê³ëüêè ñóïåðô³ö³é є ðå÷îâèì ïðàâîì, 
òî éîãî ïðèïèíåííÿ ìîæëèâå ³ çà çàãàëüíèìè ï³äñòàâàìè, âèçíà÷åíèìè 
öèâ³ëüíèì çàêîíîäàâñòâîì. Дî òàêèõ ï³äñòàâ âàðòî â³äíåñòè âèçíàííÿ 
íåä³éñíèì ïðàâî÷èíó, â òîìó ÷èñë³ çàïîâ³òó, à òàêîæ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó 
ïðî âñòàíîâëåííÿ ñóïåðô³ö³þ [6, c. 132].

Л.Б. Сåíþòà çàçíà÷àє, ùî ï³äñòàâè ïðèïèíåííÿ ðå÷îâîãî ïðàâà ñóïåðô³-
ö³þ М.Я. Вàùèøèí â³äíîñèòü äî þðèäè÷íèõ ôàêò³â –ä³é, îñê³ëüêè äëÿ ïðè-
ïèíåííÿ öüîãî ïðàâà íåäîñòàòí³ì є íàñòàííÿ êîíêðåòíèõ îáñòàâèí (ïîä³é), 
çîêðåìà ïåðåá³ãó êàëåíäàðíîãî ñòðîêó, à ùå é äîäàòêîâî íåîáõ³äíî âíåñòè 
â³äïîâ³äí³ â³äîìîñò³ â Дåðæàâíèé ðåєñòð ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. 
Вâàæàєìî çà äîö³ëüíå ïîãîäèòèñÿ ³ç çàçíà÷åíîþ ïîçèö³єþ, îñê³ëüêè ïðàâî 
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ñóïåðô³ö³þ âèíèêàє ³ ïðèïèíÿєòüñÿ ç ìîìåíòó âíåñåííÿ â³äïîâ³äíèõ â³äî-
ìîñòåé ó Дåðæàâíèé ðåєñòð ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî [2, c. 90]. 

Пîòð³áíî â³äì³òèòè, ùî ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ çä³éñíåííÿ çàáóäîâè íà 
÷óæ³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ íå є äîñêîíàëèì. Çîêðåìà, ³ñíóє áàãàòî ïðîáëåì 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ùîäî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³é), òàê³ ÿê â³äñóòí³ñòü ó çàêîíîäàâñòâ³ 
âèìîã äî ôîðìè äîãîâîð³â ïðî âñòàíîâëåííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ 
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³þ), â³äñóòí³ñòü ³ñòîòíèõ 
óìîâ äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ, â³äñóòí³ñòü ñïåö³àëüíèõ âèìîã, ïåðåäáà÷åíèõ 
äëÿ íåä³éñíîñò³ àáî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó ïðî âñòàíîâëåííÿ ñóïåðô³ö³éíîãî 
ïðàâà òà ïðèïèíåííÿ êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ òîùî.

В³äòàê ìè ï³äòðèìóєìî äóìêó â÷åíèõ, ÿê³ ââàæàþòü, ùî âàðòî íà çàêî-
íîäàâ÷îìó ð³âí³ ðîçìåæóâàòè â Çåìåëüíîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè ïðàâîâå ðåãó-
ëþâàííÿ åìô³òåâçèñó òà ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ ñóïåðô³ö³þ, ïðèñâÿòèòè ¿ì 
îêðåì³ ñòàòò³. Кð³ì òîãî, ñë³ä äîïîâíèòè äàíó ãëàâó Çåìåëüíîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè íîðìàìè ïðî îïëàòó åìô³òåâçèñó òà ñóïåðô³ö³þ, ïîëîæåííÿìè 
ïðî ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè åìô³òåâòà òà ñóïåðô³ö³àð³ÿ [8, ñ. 119].

Висновки. Îòæå, ³ç çàçíà÷åíîãî âèùå ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê, ùî, 
íà æàëü, ³ñíóþòü ïðîáëåìè ùîäî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ó ñôåð³ 
êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ (ñóïåðô³ö³þ) â Óêðà¿í³, à ñàìå: â³ä-
ñóòí³ñòü íàëåæíî¿ çàêîíîäàâ÷î¿ áàçè, ÿêà á âêëþ÷èëà ï³äñòàâè òà ³ñòîòí³ óìî-
âè äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ, à òàêîæ óìîâè íåä³éñíîñò³ àáî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó.
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А н о т а ц і я
Боднарчук О. Г., Боднарчук О. І. Проблемні питання правового регулювання відно-

син щодо користування чужою земельною ділянкою (суперфіцію) в Україні. – Сòàòòÿ.
Сòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà ïîäàëüøîìó äîñë³äæåííþ ïðîáëåìíèõ ïèòàíü ïðàâîâîãî ðåãóëþ-

âàííÿ â³äíîñèí ùîäî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ (ñóïåðô³ö³þ) â Óêðà¿í³. 
Вñòàíîâëåíî, ùî ñóá³íñòèòóòè ñóïåðô³ö³þ òà åìô³òåâçèñó áóëè çàïî÷àòêîâàí³ â ñó÷àñíîìó 
öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ Óêðà¿íè, ùî ðåãëàìåíòóє ¿õ ïîðÿäîê âñòàíîâëåííÿ òà ïðèïèíåííÿ ùîäî 
íåðóõîìîãî ìàéíà. Тàêîæ ö³ ñóá³íñòèòóòè ñôîðìóâàëèñÿ íà îñíîâ³ ïîëîæåíü ðèìñüêîãî 
ïðàâà, àëå, çâàæàþ÷è íà ñïåöèô³êó ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí, â óêðà¿íñüê³é äåðæà-
â³, áóëè ìîäèô³êîâàí³ ó â³äïîâ³äíîñò³ äî ñó÷àñíèõ ïîòðåá ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí. 
Пðîàíàë³çîâàíî âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ «ñóïåðô³ö³þ» òà ç’ÿñîâàíî ñïåöèô³÷í³ îçíàêè, çîêðåìà: 
ìîæå â³ä÷óæóâàòèñÿ çåìëåêîðèñòóâà÷åì àáî ïåðåäàâàòèñÿ â ïîðÿäêó ñïàäêóâàííÿ íà ï³ä-
ñòàâ³ äîãîâîðó ÷è çàïîâ³òó, à òàêîæ äàє ïðàâî çåìëåâëàñíèêó íà ïðèáóòîê â³ä ïðîìèñëîâèõ 
îá’єêò³â, çáóäîâàíèõ íà íàäàí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ íà óìîâàõ ñóïåðô³ö³þ. Щîäî ïðàâà êî-
ðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêîþ, òî âîíî ìîæå áóòè âñòàíîâëåíî íà âèçíà÷åíèé àáî 
íà íåâèçíà÷åíèé ñòðîê. Пðåäìåòîì êîðèñòóâàííÿ âèñòóïàþòü: çåìåëüíà ä³ëÿíêà ³ç ö³ëüîâèì 
ïðèçíà÷åííÿì äëÿ áóä³âíèöòâà òà åêñïëóàòàö³¿ æèòëîâîãî áóäèíêó, ãîñïîäàðñüêèõ áóä³âåëü 
³ ñïîðóä (ïðèñàäèáíà ä³ëÿíêà); çåìåëüíà ä³ëÿíêà äëÿ ³íäèâ³äóàëüíîãî äà÷íîãî áóä³âíèöòâà.

Дîñë³äæåíî, ùî ïðàâî ñóïåðô³ö³þ ìîæå âèíèêàòè íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó òà çàïîâ³òó. Пðî-
àíàë³çîâàíî, ùî ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ çä³éñíåííÿ çàáóäîâè íà ÷óæ³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ íå 
є äîñêîíàëèì. Іñíóє áàãàòî ïðîáëåì ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ùîäî êîðèñòóâàííÿ 
÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³é), òàê³ ÿê: â³äñóòí³ñòü ó çàêîíîäàâñòâ³ 
âèìîã äî ôîðìè äîãîâîð³â ïðî âñòàíîâëåííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿí-
êîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³þ); â³äñóòí³ñòü ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ, â³äñóòí³ñòü 
ñïåö³àëüíèõ âèìîã, ïåðåäáà÷åíèõ äëÿ íåä³éñíîñò³ àáî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó ïðî âñòàíîâ-
ëåííÿ ñóïåðô³ö³éíîãî ïðàâà òà ïðèïèíåííÿ êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ òîùî. Вè-
ðîáëåí³ êîíêðåòí³ ïðîïîçèö³¿ òà ðåêîìåíäàö³¿ äëÿ âäîñêîíàëåííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ 
â³äíîñèí ùîäî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ (ñóïåðô³ö³þ) â Óêðà¿í³.

Ключові слова: ñàìîñò³éíèé ïðàâîâèé ³íñòèòóò, çåìåëüí³ â³äíîñèíè, äîâãîñòðîêîâ³ñòü, 
äîãîâ³ð, çàïîâ³ò.

S u m m a r y
Bodnarchuk O. G., Bodnarchuk O. I. Problematic issues of legal regulation of relations 

regarding the use of another's land plot (superficies) in Ukraine. – Article.
The article is devoted to further exploring the problematic issues of legal regulation of 

relations regarding the use of another’s land (superficies) in Ukraine. It is established that the 
sub-institutes of superficies and emphithews were instituted in modern civil law of Ukraine, 
which regulates their procedure for establishing and termination of immovable property.Also, 
these sub-institutes were formed on the basis of the provisions of Roman law, but due to the 
specifics of the regulation of land relations in the Ukrainian state were modified in accordance 
with the modern needs of regulation of land relations.The definition of the term «superficies» is 
analyzed and specific features are determined, in particular: it can be alienated by the land user 
or transferred in succession on the basis of a contract or will, and also entitles the landowner 
to profit from industrial objects built on the given land plot under the terms of superficies.
With respect to the right to use another's land, it can be set for a fixed or indefinite period. The 
subject of use are: a land plot intended for the construction and operation of a dwelling house, 
outbuildings and structures (private plot); land for individual cottage construction.

It has been researched that the right of superficies can arise on the basis of contract and will. 
It has been analyzed that the legal regulation of construction on another's land is not perfect. 
There are many problems of legal regulation of relations regarding the use of another’s land for 
development (superficies), such as: lack of legislation requirements for the form of contracts es-
tablishing the right to use another's land for development (superficies); absence of essential terms 
of the superficy contract, absence of special requirements provided for invalidity or termination 
of the contract on establishment of superficial right and termination of use of the land plot, etc.

Concrete proposals and recommendations have been made to improve the legal regulation 
of relations regarding the use of another's land plot (superficies) in Ukraine.
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