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Наукова стаття присвячена дослідженню договору в контексті виявлення особливих рис регулювання відносин корис­
- зання чужою земельною ділянкою для забудови (суперфіцію). На підставі дослідження загальнотеоретичних положень 

в льно-правового договору та окремих елементів договору права користування чужою земельною ділянкою для забудови 
є:тановлені його правова природа, характерні риси та сформульоване авторське визначення такого договору. 
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Научная статья посвящена исследованию договора в контексте вь1явления особеннь1х черт регуляции отношений поль­
;;ания чужим земельнь1м участком для застройки (суперфіцію). На основании исследования общетеоретических положений 

-::.ажданско-правового договора и отдельнь1х злементов договора права пользования чужим земельнь1м участком для застрой­
становленнь1е его правовая природа, характернь1е черть1 и сформулировано авторское определение такого договора. 

Ключевь1е слова: договор, право пользования чужим земельнь1м участком для застройки, суперфіцій. 

Тhе scientific article is devoted research of agreement in the context of exposure of the special lines of adjusting of relations 
• s·ng stranger lot land for building (superficij). On the basis of research of general theoretic provisions of civil legal contract and
_arate elements of agreement of right for using stranger lot land for building set him l�gat nature, personal touches and author

:Є-:�''11ination of such agreement is formulated. 
Keywords: agreement, right for using stranger lot land for building, superficij. 

Правове регулювання відносин щодо користування 

_ ою земельною ділянкою для забудови регулюються 

і.,ьним кодексом України [І] та Земельним кодек­
України [2]. 
.J;оговір про надання земельної ділянки під забудову 

новною підставою виникнення права користування 
ю земельною ділянкою у зазначених цілях. Разом з 

в розділі ЦК України, який присвячений окремим 

-�f договірних зобов'язань він не регламентується у
-язку з чим виникає питання про його характерні озна-

З.\!Їст, особливості укладення, зміни та припинен­
тощо. Відповідно теоретичне дослідження обраної

:ю�ематик.и дозволить розкрити окремі теоретичні

'секти поняття та ознак договору про встановлення су­

��фіцію, розробити схему практичного впровадження 

.:;.ого договору та гармонізувати законодавство в части-
,;-,егутовання підстав виникнення права користування 

• - ·ою земельною ділянкою для забудови.
У цивільному праві договір прийнято визначати як 

��.:ry сторін, спрямовану на виникнення, зміну і при­

ення цивільних правовідносин [З]. Таке визначення 

_ овору дається ще в дорадянській юридичній літера­

і. Наприклад, Г.Ф. Шершеневич визначав договір 

�тоду двох або більше осіб, спрямовану на встанов­
:ння, зміну або припинення юридичних відносин [4]. 

_с. Іоффе зазначав, що під договором іноді розумі­
власне зобов'язання, що виникло з такої угоди, а в 

. емих випадках цей термін визначає документ, який 

· ує акт виникнення зобов'язання згідно з волею всіх
го учасників [5].
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З метою аналізу поняття та змісту договору про 

суперфіцій представляється необхідним звернутися до 

досвіду дослідження договору про встановлення серві­

туту, який є дещо більш повно врегульованим в україн­

ському законодавстві, та що до якого виконані декілька 
досліджень у вітчизняній цивілістиці та науці земель­
ного права. Однак при цьому із зазначеного договору 
маємо запозичити лише ті рішення, які прийнятні для 

договору про надання земельної ділянки з метою вико­
ристання її під забудову іншою особою. 

Відповідно до частини 2 ст. 402 ЦК України сер­

вітут може бути встановлений договором між особою, 

яка вимагає його встановлення, та власником (володіль­
цем) земельної ділянки. Таку саму можливість встанов­

лення сервітуту передбачає ст. 1 ОО ЗК України. 

Оскільки спеціальних вимог щодо порядку укла­
дення договору сервітуту законодавством не встанов­
лено, зі змісту частини 1 ст. 100 ЗК України випливає, 

що з ініціативою про встановлення сервітуту виходить 

особа, яка має потребу у використанні чужої земельної 

ділянки. 

Оскільки на земельну ділянку, щодо якої встанов­

люється сервітут, можуть мати права треті особи, влас­

ник земельної ділянки повинен попередити іншу сто­
рону про права третіх осіб на земельну ділянку, в тому 
числі про укладений договір оренди земельної ділянки. 

У випадку, коли земельна ділянка, відносно якої 
встановлюється сервітут, надана в оренду, то укладання 

договору сервітуту можливе виключно з письмової зго­
ди орендаря на умовах цього договору з обов'язковим 
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попереднім внесенням змін та доповнещ. до договору 
оренди. Зміни та доповнення до договору оренди пови­
нні відповідати умовам договору сервітуту. [6] 

На нашу думку, наведені пщrоження . сто.сов но 
укладення договору про встановлення сервітуту в по­
рядку аналогії закону можуть бути застосовані і при 
укладенні договору про надання права користування 
чужою земельною ділянкою для забудови. Слід лише 
пам'ятати про відмінності між сервітутами та суперфі­
цієм. Зокрема, суперфіцій може бути переданий супер­
фіціарієм іншій особі за будь-яким цивільно-правовим 
договором. Сервітут же окремо не відчужується, а тіль­
ки разом із правом на земельну ділянку: до покупця зе­
мельної ділящш вона як предмет договору переходить 
разом із установленими щодо неї сервітутами - правом 
проходу через цю ділянку, прогону худоби тощо [7]. 
Не менш важливий момент, про який слід пам'ятати, 
що суб'єктом, який встановmоє суперфіцій, може бути 
лише власник земельної ділянки (ст. 413 ЦК України). 

Відповідно до частини 4 ст. 413 ЦК України на­
дання земельної ділянки під забудову може бути здій­
снене на визначений або на невизначений строк окрім 
випадків коли мова йде про землі, що перебувають у 
державній чи комунальній власності. Якщо ділянка 
надається на визначений строк, то у договорі повинен 
бути точно визначений цей строк, тобто, строк дії до­
говору. Стосовно суперфіцію, встановленого на визна­
чений строк, у ЦК України не визначений мінімальний 
строк, на який може бути встановлений суперфіцій, так 
само як і його максимальний строк. Викточення стосу­
ється лише земельних ділянок, що перебувають у дер­
жавній чи комунальній власності, строк передання яких 
в користування для забудови не може перевищувати 50 
років. Але при його визначенні сторони мають врахо­
вувати, що суперфіцій є речовим правом, що встанов­
mоється з метою забудови, і тому надто короткий строк 
не буде відповідати природі цього інституту і не дасть 
можливість сторонам реалізувати власні інтереси щодо 
зведення та користування будівлею (спорудою) на нада­
ній у користування земельній ділянці [8]. 

Користування чужою земельною ділянкою може 
бути rmатним або безоплатним. Встановлення права 
користування ділянкою для забудови тягне за собою 
обмеження прав власника (користувача) земельної ді­
лянки і може відповідно зменшити його прибуток. Тому 
сторони можуть домовитись про певну суму договору. 
Як правило, розмір плати за земельну ділянку розрахо­
вують на один рік. Договором повинні бути визначені 
дата, порядок, форма внесення плати. 

Як прийнято вважати в науці, відплатними є дого­
вори, в яких дія однієї особи компенсується відповід­
ною дією іншої. В безвідплатних договорах дії сторін 
взаємно не компенсуються [9]. М. І. Бару, досліджуючи 
поняття і зміст відплатності в цивільному праві, зазна­
чає, що під відплатністю розуміють взаємну і зустрічну 
дію (надання), що має матеріальний зміст, хоча й не­
рівний у вартісному виразі, а також наявність прямого 
зв' язку між витраченими коштами та отриманими ре­
зультатами[ 10]. 

На відміну від М. І. Бару О. М. Садиков вважає, що 
під відплатністю в цивільному праві розуміють отри­
мання конкретних майнових вигод учасниками догово-
ру[.11]. 

Оскільки ЦК України не встановmоється порядок 
внесення зазначеної плати, її періодичність та розміри, 
ці положення мають бути обов' язково обумовлені у до­
говорі суперфіцію. Крім цього, враховуючи те, що у п. 1 
ч. 2 ст. 414 ЦК України йдеться про можливість перед­
бачити у договорі право власника земельної ділянки на 
одержання частки від доходу землекористувача, якщо 
на земельній ділянці збудовані промислові об'єкти, 
таку можливість, на нашу думку, слід оговорити у до­
говорі окремо. 

При формуmованні предмету договору слід деталь­
ніше встановити вимоги щодо характеристик нерухо­
мого майна, яке повинно бути збудоване, тобто цільове 
призначення, площу, поверховість, здійснення благо­
устрою та інші технічні характеристики, які будуть 
основою для подальшого проектування та будівництва, 
тобто своєрідне «технічне завдання» для користувача. 

262 

Серед обов'язків користувача необхідно визначи­
ти конкретний термін проектування та будівництва, 
тобто дату, коли проект повинен бути представле­
ний для узгодження із землевласником та направле­
ний відповідним державним органам для отримання 
узгоджень та дозволів, термін початку та закінчення 
будівництва. При цьому не варто надто детально пе­
редбачати терміни виконання етапів робіт з огляду на 
складність та непередбачуваність процесу отримання 
узгоджень та інших обставин. 

Строк договору суперфіцію пропонуємо визна­
чати, або встановлювати як «постійне» користування, 
оскільки невизначеність строку може бути приводом 
для невиправданих збитків у разі одностороннього при­
пинення дії договору [12]. 

Тут може виникнути певна проблема, оскільки по­
стійний характер землекористування в даному випад­
ку суперечить положенням земельного законодавства, 
якими визначено обмежене коло осіб, які можуть бути 
суб'єктами права постійного користування земельною 
ділянкою [13]. Вважаємо, що у ЗК України має бути 
внесена відповідна зміна стосовно цієї категорії осіб, 
які мають право забудови на чужій земельній ділянці. 

Проведене дослідження дозволяє зробити наступні 
висновки: 

1. Однією із підстав встановлення суперфіцію є до­
говір між власником ділянки і майбутнім забудовником. 
Договір про надання земельної ділянки під забудову є 
основною підставою виникнення права користування 
чужою земельною ділянкою у зазначених цілях. 

2. Правовідносини щодо користування чужою зе­
мельною ділянкою для забудови носять тривалий ха­
рактер. Проте чинне законодавство не встановлює мі­
німальний чи максимальний строк протягом якого діє 
суперфіцій, за викточенням випадку коли мова йде 
про землі, що перебувають у державній чи комунальній 
власності. В цьому випадку строк користування такою 
земельною ділянкою для забудови не може перевищу-
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� _ років. Представляється, що законодавством по­

-- 'ТИ окреслені строки протягом яких діє супер-

Аналіз чинного законодавства дає підстави 

-- -·"вати, що суперфіцій може бути оплатним чи 

:пним:. В останньому випадку така вказівка по­

. ститися в договорі. У будь-якому випадку ко­

зобов' язаний сплачувати встановлені законом 
за користування землею. 

ристування земельну ділянку, а інша сторона (землеко­

ристувач) приймає земельну ділянку з метою будівни­

цтва та наступного використання на ній на праві влас­

ності промислових, побутових, соціально-культурних, 

житлових та інших споруд і будівель. 

Усі інші проблеми пов'язані з дослідженням ознак 

та сутності договору про встановлення права корис­

тування чужою земельною ділянкою для забудови, зо­

крема детальніше дослідження його складових, що іс­

нують в теорії та практиці виходять за межі цієї статті і 

становлять перспективні напрямки подальших науко­

вих розвідок. 

Пі.J: договором про встановлення суперфіцію 

• сrься розуміти домовленість сторін, за якою

.:--:,рона (власник земельної ділянки) надає у ко-
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