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Стаття присвячена визначенню характерних рис, які притаманні видам прав на чужу земельну ділянку, а саме: сервітуту, 
емфітевзису та суперфіцію. На підставі проведеного аналізу визначено спільні та відмінні риси зазначених прав для більш 
точного розуміння кожної із категорій та їх значення у сучасному земельному законодавстві, 
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Статья посвящена определению характернь1х черт, которь1е присущи видам прав на чужой земельнь1й участок, а имен

но: сервитут, змфитевзис и суперфиций, На основании проведенного анализа определеннь1 общие и отличительнь1е черть1 
указаннь1х прав для более точного понимания каждой из категорий и их значимости в современном земельном законода
тельстве. 

Ключевь1е слова: права на чужие земельнь1е участки; сервитут; змфитевзис; суперфиций, 

The article is devoted to the decision of the personal touches, what inherent to the types of the rights to stranger land lot, which 
includes: servitut, emfitevzis and superficies. On the basis of the conducted analysis certainly distinguishing features of the noted 
rights general and for more exact understanding of each of categories and their value in the modern landed legislation. 
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Однією з новел Земельного кодексу України (далі 
- ЗК України) є поява в ньому нових для українсько
го законодавства правових інститутів, зокрема прав на
чужу земельну ділянку, які впродовж тривалого періо
ду не визнавалися радянською правовою доктриною, а
відтак були відсутні у вітчизняному законодавстві. Це
пояснювалося відсутністю права ''приватної власності
на землю, хоча, фактично, права на чужі речі у процесі
землекористування (земельний сервітут, емфітевзис та
суперфіцій) враховувалися, маючи підrрунтям загаль
ні положення цивільного та земельного законодавства,
а також звичаї. Після того як права на чужу земельну
ділянку отримали законодавчу основу, природно вини
кла потреба поглибленого теоретичного аналізу відпо
відних відносин, яка не втрачає свою актуальність до
сьогодні.

Актуальність зазначеної проблематики пояснюєть
ся також потребами практики, оскільки укладення від
повідних договорів пов' язане із значними труднощами 
через те, що відповідні процедури й досі не врегульова
ні достатньо досконало. 

Варто зазначити також, що з'ясування сутності об
межень прав на землю, детальний аналіз видів права 
користування чужими земельними ділянками, визна
чення їх спільних та відмінних рис, дасть можливість 
виявити закономірності розвитку земельних відносин 
як проблеми земельного права, відокремити кожен із 
видів прав на чужу земельну ділянку, а також визначити 
їх роль для подальшого застосування у земельних від
носинах. 

Окремі аспекти розвитку та формування інституту 
прав на чужі земельні ділянки розглядалися в працях 
Ч. Азімова, Д.І. Бусуйок, В.В. Гутьєвої, А.М. Кальні-
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ченко, В.О. Кутателадзе, Р.А. Марусенка, Є.О. Мічурі
на, І.Б. Новицького, С.О. Погрібного, В.І. Федоровича, 
Є.О. Харитонова, М.В. Шульги та інших. Деякі аспекти 
проблеми обмежень прав на землю досліджувалися у 
працях В.К. Гуревського, І.І. Каракаша, П.Ф. Кулинича, 
В.В. Носіка, О.О. Погрібного, Н.І. Титової, В.І. Федо
ровича, М.В. Шульги. Істотним внеском у досліджен
ня проблем правового забезпечення прав на чужі речі 
є видана останнім часом монографія Бусуйок Д.В. [2], 
присвячена обмеженням прав на землю. Втім, в ній за
лишилася недослідженою низка теоретичних питань 
щодо обмежень прав на землю із врахуванням динаміки 
сьогоднішнього етапу правового регулювання земель
них відносин в Україні, засади набуття та реалізації 
зазначених прав, порівняння законодавчих актів, які 
регулюють право користування чужими земельними ді
лянками тощо. 

Не була заповнена прогалина у галузі комплексно
го дослідження видів прав на чужу земельну ділянку і 
дисертаційними дослідженнями, котрі, як правило, сто
сувалися лише окремих видів останніх[З; 4; 6]. 

Отже, не зважаючи на інтерес науковців до цієї 
теми, значна кількість проблем залишається недослі
дженою, що й зумовлює доцільність дослідження їх в 
спеціальній науковій статті. 

Розгляд питань, що є предметом цього досліджен
ня, доцільно почати з правової характеристики кожного 
з видів прав на чужу земельну ділянку, що дозволить 
далі визначити їх спільні та відмінні риси. 

Категорія земельного сервітуту тривалий час ана
лізувалася виключно в цивільному праві, що було зу
мовлено відсутністю земельного права як окремої галу
зі. Тому дослідження земельного сервітуту могло і мало 
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проводитися відповідно до рівня розвитку тогочасної 
науки права. 

Наразі динаміка розвитку земельного права дозво
:ІЯє врахувати специфіку землі як природного об'єкта, 
що потребує особливої уваги та охорони, дотримання 
специфічного правового режиму при здійсненні зе
'.tельних сервітутних прав. 

Цивільне право як основа приватного права визна
чає основні принципи, категорії та інститути, які вико
ристовуються та конкретизуються у відповідних нор
,�ах земельного права, враховуючи специфіку об'єкта 
::хравового регулювання. 

Земельний сервітут є передбаченим законодав
:твом або договором обтяженням, встановлюваним на 
3е'.1ельну ділянку. Обтяження полягає, по-перше, у фі
:шчному здійсненні певних дій на цій земельній ділянці 
• ервітуарієм. Це в більшості випадків ускладнює, або
: з:еможливлює здійснення повноважень власника чи

ристувача на території поширення земельного сер
... тугу. По-друге, встановлюється додаткове право на 
нкретну земельну ділянку, відбувається певна вза
О.J.ія між земельним сервітутом та правами власності, 

•ристування, яка зумовлює необхідність встановлення
---шритетів та застережень, необхідних для їх несупер
:ч.:швої реалізації. По-третє, земельний сервітут є об-

еженням інших прав на земельну ділянку. 
Аналіз законодавства дозволяє виділити наступні 

..з:аки земельних сервітутів: 
І) земельний сервітут передбачає наявність об

� товуючої земельної ділянки. У межах земельного 
:;вітуту обслуговуюча земельна ділянка своїми зруч

uЯ.\fИ, перевагами чи іншими якостями усуває недо
панівної земельної ділянки чи використовується з 

�ою конкретно визначеною метою; 
2) використання земельної ділянки відбувається не

:-истемно, а в межах прав, які надані відповідному 
: єкrу щодо користування земельною ділянкою. Такі 

::::;:за є обмеженими і передбачають користування, як 
:::!і!ІПО, лише невеликою частиною земельної ділянки 
- чітко визначених потреб;

3) земельний сервітут не позбавляє власника (ко
_-:увача) земельної ділянки належних їм прав воло

користування та розпорядження цією ділянкою; 
l) земельний сервітут є обтяженням земельної ді

а також обмеженням інших прав на земельну ді-

·, у разі відсутності згоди (дозволу) землевласни
� землекористувача на встановлення такого права 
-екористування, заінтересована у цьому особа звер

�я ;10 суду; 
земельний сервітут є неподільний та невідчужу-

- обов'язковість державної реєстрації земельного

�аво;.1 обмеженого корИС1)'Вання Чужою земель
. .::1.LЯНКою саме з метою ефекrивного та раціональ-

в ристання в..1асної зе е:n.ної J.і.1ЯНХИ во.:ю.:�іють 
_z зем::1ев..�асНИЮІ та� �-взqі В.аза.не твер-

вm1аппп 

встановлення особистого земельного сервітуту, оскіль
ки, в разі потенційного виникнення таких відносин зем
левласники виступають в якості звичайних фізичних 
осіб, право яких не може обмежуватись. Тому, вимага
ти права встановлення земельного сервітуту можуть 
землевласники та землекористувачі - для ефективного 
використання своєї земельної ділянки, а також землев
ласники, землекористувачі та всі інші особи - з іншою 
конкретно визначеною метою. Підставою примусового 
встановлення особистого земельного сервітуту є наяв
ність суспільної необхідності. Тому такий порядок їх 
встановлення застосовується у виняткових випадках. 

Особистий земельний сервітут пов' язаний з пра
вом особи на обмежене користування чужою земельної 
ділянкою, яке має особистий характер і не пов' язане з 
власною земельною ділянкою . 

Залежно від мети використання обслуговуючої ді
лянки власником (користувачем) пануючої ділянки зе
мельні сервітути можуть бути постійними й тимчасо
вими. До постійних належать земельні сервітути, при 
яких одна ділянка постійно обслуговує іншу, підвищу
ючи її здатність задовольняти певні потреби власника 
(користувача) ділянки. Прикладом тимчасового земель
ного сервітуту може бути сервітут, у рамках якого здій
снюється розташування на сусідній (обслуговуючій) 
ділянці власником (користувачем) пануючої ділянки 
будівельних рихтувань і складування будівельних мате
ріалів з метою ремонту будинків і споруд. По завершен
ні будівництва чи ремонту будівлі ( споруди) дія цього 
земельного сервітуту припиняється. Разом з тим, слід 
зазначити, що дію постійного земельного сервітуту та
кож може бути припинено [5, С. 65]. 

Стаття 99 ЗК України містить перелік земельних 
сервітутів, встановлення яких можуть вимагати власни
ки й користувачі земельних ділянок. Це, зокрема: пра
во проходу та проїзду на велосипеді; право проїзду на 
транспортному засобі по наявному шляху; право про
кладання та експлуатації ліній електропередачі, зв' язку, 
трубопроводів, інших лінійних комунікацій тощо, пере
лік яких не є вичерпним. 

Земельні сервітути, у свою чергу, поділяються на 
сільські (водні, шляхові тощо) й міські (право на вста
новлення будівельних рихтувань та складування буді
вельних матеріалів з метою ремонту будівель та споруд) 
та інші. 

Попри те, що система речових прав на чужі речі 
протягом розвитку цивільного законодавства була до
сить розгалуженою, разом з тим вони не могли повністю 
вдовольнити потреби у регламентації стосунків щодо 
користування чужими речами. Особливо це стосувало
ся продуктивного використання землі, коли йшлося не 
про якісь часткові обтяження, а про можливість корис
тування ділянкою в цілому до того ж на підставах більш 
стабільних, тривких та надійних ніж оренда чи якийсь 
інший договір. 

Таким чином, постала проблема врегулювання 
стосунків щодо користування чужими земельними ді
:uшками. на засадах, котрі відрізнялися б як від дого
вірного 11.1>рИС"І)'Вання зем..1ею, так і від сервітутів, тобто 
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Для порівняння зазначимо, що у римському при
ватному праві суперфіцій був платним: за користування 
чужою ділянкою для забудови стягувалася спеціальна 
rmатня. На таких самих засадах rрунтувалися ці відно
сини у цивільному праві Російської імперії. Оплатним 
було право забудови також у радянському цивільному 
законодавстві, яке передбачало стягнення орендної rmа
ти, яку пізніше було замінено обов'язком сплачувати 
земельну ренту. 

Натомість, у ч. 1 ст. 414 ЦК України платний ре
жим користування встановлений у якості основного, 
але не єдиного варіанту. За погодженням сторін супер
фіцій може бути і безплатним. 

Ще одним видом права користування чужою зе
чельною ділянкою є емфітевзис. Його особливості по
:�ягають у наступному: 

1) це довгострокове право. Емфітевзис укладається,
як правило, на невизначений строк, але може бути укла
;rений і на певний строк. При укладенні договору на не
вІІЗначений строк, кожна зі сторін може відмовитися від 
::юговору, повідомивши про це другу сторону не менш як 
за один рік до такої відмови. Згідно із змінами 2008 року 
J.O ЗК України строк користування земельною ділянкою 
J.ержавної або комунальної власності для сільськогоспо
Jарських потреб не може перевищувати 50 років. Про 
;;.аслідки перевищення строку понад 50 років для іmпих 
:б'єктів вже наголошувалося при аналізі суперфіцію; 

2) це право відчужуване, тобто емфітевт у будь
який час може продати чи в будь-який інший спосіб від
чужувати це право користування землею. Слід підкрес
.1ити, що відчужується не земля ( емфітевт не має права 
озпоряджатися землею), а саме право користування 

землею. При продажу права користування землею ко
ристувач зобов'язаний своєчасно сповістити про це 
власника землі. Якщо продаж права користування буде 
з.1ійснено без сповіщення про це власника земельної ді
.1ЯНКИ, останній має право вимагати через суд визнання 
продажу недійсним. При відчуженні емфітевзису емфі
тевтом третім особам власник землі має право на ви
значену договором частину від ціни продажу (процент). 
Власнику землі належить переважне перед іншими пра
во викупу права користування. Він має право вимага
ти від емфітевта використання землі за призначенням, 
обумовленим у договорі. Втім, відповідно до змін 2008 
року до ЗК України право користування земельною ді
:�янкою державної або комунальної власності не може 
буги відчужено іншим особам (крім випадків переходу 
права власності на будівлі та споруди), внесено до ста
:)Тного фонду, передано у заставу; 

4) це успадковуване право, як за законом, так і за
заповітом; 

5) власнику належить також право на оплату за ви
·ористання землі. Розмір оrmати, її форма, умови, поря
.:1ок та строки виплати визначаються договором. Корне
-:, 11ач земельної ділянки зобов' язаний виплачувати її
з.1аснику обумовлену винагороду за користування нею,
з. також здійснювати інші платежі, пов'язані з користу
.занням землею, та справляти встановлені щодо неї по
зпнності;

6) цільове призначення права користування чу
жою земельною ділянкою (для сільськогосподарських 
потреб). Як правило, такі землі надаються за рахунок 
земель сільськогосподарського призначення, а також 
земель лісогосподарського та водного фонду в межах та 
розмірах, визначених законодавством. 

У зв' язку зі специфікою зазначених категорій зе
мель, на емфітевта покладається низка обов'язків:: ви
користовувати землю відповідно до її цільового призна
чення, підвищувати її родючість, застосовувати приро
доохоронні технології виробництва, утримуватися від 
дій, які можуть призвести до погіршення екологічної 
ситуації тощо. 

Визначивши характерні риси кожного з видів прав 
на чужу земельну ділянку, можна виокремити їх схожі 
риси та відмінності. 

Подібність земельних сервітутів, суперфіцію та 
емфітевзису полягає в тому, що ці права: 

1) стосуються земельних ділянок;
2) є речовими правами, а саме правами на чужі

речі, тобто, коли особа, яка не є власником земельної 
ділянки, так чи інакше користується нею. 

Відмінності сервітуту, суперфіцію та емфітевзису, 
зокрема, полягають у тому, що вони мають 

1) різні об'єкт:1-\. Сервітут встановлюється щодо не
рухомого майна (не лише земельної ділянки), а також 
природних ресурсів. Емфітевзис та суперфіцій можуть 
встановлюватись лише щодо земельної ділянки; 

2) різну мету. Сервітут надає можливість прохо
ду, проїзду через чужу земельну ділянку, прокладання 
та експлуатації ліній електропередачі, зв' язку і трубо
проводів, забезпечення меліорації тощо. Отже, перелік 
можливостей використання нерухомості згідно з вста
новленим сервітутом не є виключним у законі і безпо
середньо має бути вказаний у договорі. Сервітут може 
бути встановлено для проживання, причому як дого
вором, так і законом. Наприклад, ст. 405 ЦК України 
передбачає можливість встановлення сервітуту, який 
надає право проживання членам сім'ї власника житла. 
Головне, щоб зберігалася основна сутність сервітуту: 
виникати має саме речове право, що надає особі, від
носно якої воно встановлено, право користування чу
жою нерухомістю з певною метою, що не може бути 
задоволена іншим способом. На відміну від сервіту
ту, суперфіцій надає право користування земельною 
ділянкою для будівництва промислових, побутових, 
соціально-культурних, житлових та інших споруд і бу
дівель. Емфітевзис надає право користування чужою зе
мельною ділянкою для сільськогосподарських потреб; 
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3) різні обсяги використання. Сервітут надає мож
ливість особі користуватися земельною ділянкою лише 
для окремих потреб (наприклад, для проходу через 
чужу земельну ділянку), а суперфіцій та емфітевзис є 
тотальним правом на земельну ділянку, тобто поширю
ються на неї повністю; 

4) різні можливості відчуження. Сервітут не під
лягає відчуженню, емфітевзис та суперфіцій можуть 
відчужуватись і передаватися у порядку спадкування . 
Отже, щодо емфітевзису та суперфіцію є сенс говорити 
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не лише про договори щодо ЇХ встановлення, а також й 

про договори щодо ЇХ відчуження; 

5) різний правовий режим нерухомості. За супер

фіцієм, використовуючи своє право на забудову, супер

фіціарій стає власником будівель. Крім того, спадкоємці 

забудовника набувають не тільки право власності на не

рухомість, а й відповідне право спадкодавця на земель

ну ділянку (відповідно до положень ст. 120 ЗК України 

та ст. 377 ЦК України). 

Суперфіцій та емфітевзис також мають між собою 

низку відмінностей. Зокрема, вони відрізняються: 

1) за сферою застосування. Суперфіцій нерозрив

но пов'язаний з міським життям, його побутом, в той 

час, як емфітевзис не менш тісно пов' язаний з селом, 

оскільки йдеться про використання земель саме сіль

ськогосподарського призначення; 

2) за характером фізичного зв'язку об'єкта пер

вісного права (права власності) - земельної ділянки і 

об' єкта права, котрий займає чільне місце у вторинному 

праві - праві на чужі речі. Суперфіцій - це завжди у 

кінцевому підсумку - якась будова, в той час, як емфі

тевзис припускає використання родючого шару землі. 

СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ: 

З цим пов' язані й · вимоги до земельної ділянки. 

Для емфітевзису дридаrним об'єктом є лише така зем

ля, що знаходиться у сільськогосподарському обігу, в 

той час як для суперфіцію це не має значення. 

· Проведений в межах цієї статті порівняльний ана

ліз передбачених чинним земельним законодавством 

України видів прав на чужу земельну ділянку дозволяє 

зробити висновок, що вони мають як спільні риси, так і 

відмінності. Найважливішою рисою, що об'єднує ці ін

ститути є те, що йдеться про юридичне обмеження прав 

власника (володільця) на такий специфічний об'єкт як 

земельна ділянка. При цьому обмеження прав правово

лодільця супроводжується виникненням прав у іншої 

особи на чужу земельну ділянку. Варто підкреслити, що 

метою зазначених інститутів є не обмеження прав пра

воволодільця, а, саме і передусім, виникнення прав на 

чужу земельну ділянку в іншої особи. Відмінності між 

названими інститутами, у першу чергу, зумовлені якраз 

характером тих прав, які виникають у вигодонабувача. 

Із врахуванням цих важливих положень і має, на нашу 

думку, відбуватися подальший розвиток вітчизняного 

законодавства у цій галузі. 
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