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Національний університет «Одеська юридична академія», 
аспірантка кафедри земельного, аграрного та екологічного права 

 

АКТУАЛЬНІ ПИТАННЯ ПЕРЕХОДУ ТА ОФОРМЛЕННЯ ПРАВА 
КОРИСТУВАННЯ ЗЕМЕЛЬНОЮ ДІЛЯНКОЮ В ПОРЯДКУ  
СТ. 120 ЗК УКРАЇНИ ТА СТ. 7 ЗУ «ПРО ОРЕНДУ ЗЕМЛІ» 

 
Конституція України визначає землю основним національним ба-

гатством і об’єктом права власності Українського народу. На сучасному 
етапі розвитку ринкової економіки України, значної уваги потребує 
питання вдосконалення правового механізму реалізації та оформлення 
прав на землю, у тому числі оформлення права користування земель-
ною ділянкою при переході права власності на розташований на ній 
об’єкт нерухомого майна. 

Відповідно до ч. 2 ст. 120 Земельного кодексу України (далі по тексту – 
ЗК України) визначено: якщо жилий будинок, будівля або споруда роз-
міщені на земельній ділянці, що перебуває у користуванні, то в разі 
набуття права власності на ці об’єкти до набувача переходить право 
користування земельною ділянкою, на якій вони розміщені, на тих самих 
умовах і в тому ж обсязі, що були у попереднього землекористувача. 

Згідно з положеннями ч. 3 ст. 7 Закону України «Про оренду землі» 
№ 161-XIV до особи, якій перейшло право власності на житловий буди-
нок, будівлю або споруду, що розташовані на орендованій земельній 
ділянці, також переходить право оренди на цю земельну ділянку. 
Договором, який передбачає набуття права власності на житловий 
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будинок, будівлю або споруду, припиняється договір оренди земельної 
ділянки в частині оренди попереднім орендарем земельної ділянки, на 
якій розташований такий житловий будинок, будівля або споруда. 

Вищенаведеними нормами чинного законодавства передбачено 
обов’язковий перехід права користування земельною ділянкою 
у випадку набуття права власності на об’єкт нерухомості, що розташо-
ваний на ній. Здавалося б, зазначені норми є досить простими та не 
повинні викликати будь-яких дискусій та проблем правозастосування. 
Однак, практика правозастосування показує зворотнє. Відсутня єдина 
позиція щодо порядку переходу та юридичного оформлення права на 
таку земельну ділянку. Виникає питання, чи відбувається автоматич-
ний перехід права користування земельною ділянкою у випадку набут-
тя права власності на об’єкт нерухомості, що розташований на ній, які 
необхідно здійснювати дії з метою належного оформлення прав на 
земельну ділянку у даному випадку? 

Із буквального тлумачення норм, що закріплені у ст. 120 ЗК України 
та ч. 3 ст. 7 ЗУ «Про оренду землі» № 161-XIV, особа, що набула право 
власності на об’єкт нерухомого майна, набуває такі ж самі права на 
земельну ділянку, на яких земельна ділянка належала попередньому 
власнику (землекористувачу) на момент відчуження нерухомого майна. 

Також ст. 125 ЗК України визначається, що право власності, право 
постійного користування та право оренди земельної ділянки виника-
ють із моменту державної реєстрації таких прав. 

Частиною 5 ст. 6 Закону України «Про оренду землі» № 161-XIV вста-
новлено обов’язкову державну реєстрацію права оренди земельної 
ділянки у порядку встановленому законом. 

Також положеннями Цивільного кодексу України, а зокрема ст. 182 
визначено обов’язковий порядок державної реєстрації права власності, 
інших речових прав на нерухомі речі, обтяження таких прав, їх виник-
нення, перехід і припинення. 

Доцільним у контексті розгляду даного питання є дослідження судо-
вої практики, у якій до теперішнього часу присутні протилежні по 
своїй суті позиції судів різних інстанцій. 

Так, у Постанові Вищого господарського суду України від 
15.04.2015 р. у справі № 28/5005/5627/2012 зазначається, що відповідно до 
ст. 377 ЦК України, ст. 120 ЗК України у випадку набуття права власнос-
ті на нерухоме майно, що знаходиться на земельній ділянці, наданій 
у користування, до набувача переходить право користування відповід-
ною земельною ділянкою у такому ж обсязі, що і у попереднього земле-
користувача. При цьому договір оренди земельної ділянки попередньо-
го власника нерухомого майна не припиняється автоматично, а новий 
власник може вимагати переоформлення права користування земель-
ною ділянкою у визначеному законом порядку [5]. 

Дещо інша позиція вбачається у Постанові Вищого господарського 
суду України від 24.11.2015 р. у справі № 910/6339/15-г: «...при виникнен-
ні у іншої особи права власності на об’єкт нерухомості право поперед-
нього власника або користувача припиняється автоматично, в силу 
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закону, без «оформлення» припинення права будь-якими актами та 
документами. Вказана норма є імперативною, і відступ від неї на підс-
таві договору не допускається. При цьому договір оренди не припиня-
ється у цілому, оскільки у такому випадку відбувається заміна сторони 
у зобов’язанні. Таким чином, у разі переходу права власності на жилий 
будинок, будівлю або споруду право на земельну ділянку виникає 
у набувача одночасно із виникненням права власності на об’єкт неру-
хомості, що знаходиться на ній» [6]. 

Постановою Верховного Суду у складі колегії суддів Касаційного гос-
подарського суду від 07.11.2018 р. у справі № 910/20774/17 встановлено, 
що у випадку переходу права власності на нерухомість заміна орендаря 
земельної ділянки у відповідному чинному договорі оренди землі 
відбувається автоматично, в силу прямої норми закону, незалежно від 
того, чи відбулося документальне переоформлення орендних правовід-
носин шляхом внесення змін у договір стосовно орендаря, оскільки 
переоформлення лише формально відображає те, що прямо закріплено 
в законі» [7]. 

Як вбачається, у практиці правозастосування також відсутня єдина 
позиція щодо порядку переходу прав на земельну ділянку у разі відчу-
ження об’єкта нерухомості. Така невизначеність зазначених норм 
законодавства не могла вважатися задовільною. Так, 02.02.2021 року 
Верховна Рада України з метою вирішення нормативних колізій при-
йняла Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо єдиної правової долі земельної ділянки та розміщеного 
на ній об’єкта нерухомості» (Проект Закону № 0850) [4]. Законом перед-
бачається внесення відповідних змін до ст. 120 Земельного кодексу, ст. 7 
Закону України «Про оренду землі», ст. 377 ЦК України та встановлення 
порядку переходу права на земельну ділянку у випадку відчуження 
нерухомого майна, що розташовано на ній. Так, новелою є обов’язок 
набувача протягом десяти днів з дня державної реєстрації права влас-
ності на об’єкт нерухомості звернутися до власника земельної ділянки 
з пропозицією передати йому у користування земельну ділянку під 
об’єктом нерухомості. Також передбачається обов’язок сторін договору, 
на підставі якого виникло право користування земельною ділянкою, 
розірвати такий договір. При цьому, набувач зобов’язаний укласти 
договір з власником такої земельної ділянки не пізніше 30 днів з дня 
державної реєстрації права власності на відповідний об’єкт нерухомос-
ті. Таким чином, визначений алгоритм дій, які повинен здійснити 
набувач з метою належного оформлення прав а користування земель-
ною ділянкою, що знаходиться під об’єктом нерухомості [4]. 

Таким чином, з метою належного оформлення права користуван-
ня земельною ділянкою, на якій знаходиться об’єкт нерухомого 
майна, власнику нерухомого майна слід належним чином оформити 
право власності на об’єкт нерухомості та в період тридцяти днів 
з моменту оформлення права власності на нерухоме майно укласти 
договір з власником такої земельної ділянки. При цьому, попередній 
договір, на підставі якого виникло право користування земельною 
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ділянкою повинен бути розірваний. Таким чином, вирішується 
питання щодо механізму переходу та оформлення права користу-
вання земельної ділянки. 

Вважаємо, що прийняття Закону «Про внесення змін до деяких за-
конодавчих актів України щодо єдиної правової долі земельної ділянки 
та розміщеного на ній об’єкта нерухомості» є позитивним кроком на 
шляху удосконалення земельного законодавства та покликано виріши-
ти проблеми правозастосування положень ст. 120 ЗК України, ст. 7 
ЗУ «Про оренду землі». 
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