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Ëüâ³âñüêèé íàö³îíàëüíèé óí³âåðñèòåò ³ì. ²âàíà Ôðàíêà, 
äîöåíò êàôåäðè öèâ³ëüíîãî ïðàâà ³ ïðîöåñó, êàíäèäàò þðèäè÷íèõ íàóê 

ÄÎÃÎÂ²Ð ßÊ Ï²ÄÑÒÀÂÀ ÂÈÍÈÊÍÅÍÍß ÏÐÀÂÀ 
ÊÎÐÈÑÒÓÂÀÍÍß ×ÓÆÎÞ ÇÅÌÅËÜÍÎÞ Ä²ËßÍÊÎÞ 

ÄËß ÇÀÁÓÄÎÂÈ (ÑÓÏÅÐÔ²Ö²Þ) 

Îäí³ºþ ³ç ï³äñòàâ âèíèêíåííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëü-
íîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè º äîãîâ³ð (ï. 1 ñò. 413 ÖÊ Óêðà¿íè). ßê çàçíà-
÷àºòüñÿ ó Ïîñòàíîâ³ Ïëåíóìó Âèùîãî ñïåö³àë³çîâàíîãî ñóäó Óêðà¿íè ç 
ðîçãëÿäó öèâ³ëüíèõ ³ êðèì³íàëüíèõ ñïðàâ «Ïðî ñóäîâó ïðàêòèêó â ñïðà-
âàõ ïðî çàõèñò ïðàâà âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ» â³ä 07.02.2014 ð. 
¹ 5(ï. 40), óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ì³æ âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà 
îñîáîþ, ÿêà âèÿâèëà áàæàííÿ êîðèñòóâàòèñÿ íåþ äëÿ çàáóäîâè, ¿õ óìî-
âè, ñòðîêè òà ïðàâà ³ îáîâ’ÿçêè ñòîð³í çà íèìè, à òàêîæ ï³äñòàâè ïðèïè-
íåííÿ ðåãóëþþòüñÿ íîðìàìè ãëàâè 34 ÖÊ Óêðà¿íè ç óðàõóâàííÿì âèìîã 
ÇÊ Óêðà¿íè. Ïðîòå ó ÖÊ Óêðà¿íè â³äñóòí³ íå ò³ëüêè óìîâè òà îñíîâí³ 
îñîáëèâîñò³ öüîãî äîãîâîðó, àëå ³ éîãî íàçâà. 

Òàê, ó Ïîcòàíîâ³ Ïëåíóìó Âèùîãî Ãîñïîäàðñüêîãî Ñóäó â³ä 
17.05.2011 ð. ¹ 6 «Ïðî äåÿê³ ïèòàííÿ ïðàêòèêè ðîçãëÿäó ñïðàâ ó ñïî-
ðàõ, ùî âèíèêàþòü ³ç çåìåëüíèõ â³äíîñèí» äëÿ îçíà÷åííÿ öüîãî äîãî-
âîðó âèêîðèñòîâóºòüñÿ òåðì³íè «äîãîâ³ð ñóïåðô³ö³þ»(ï.ï. 2.13, 2.39) òà 
«äîãîâ³ð ïðî ñóïåðô³ö³é»(ï. 2.40), äîãîâ³ð íà ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ÷ó-
æîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³þ) (ï. 2.40); â ï. 2.4 
«Óçàãàëüíåííÿ ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ðîçãëÿäó ãîñïîäàðñüêèìè ñóäàìè 
ñïðàâ ó ñïîðàõ, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç çåìåëüíèìè ïðàâîâ³äíîñèíàìè» Âèùîãî 
ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó Óêðà¿íè â³ä 01.01.2010 ð. — «äîãîâ³ð ïðî ïðàâî êî-
ðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³é)». Ó 
þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ äëÿ îçíà÷åííÿ äàíîãî äîãîâîðó âèêîðèñòîâóþòü 
òåðì³íè «äîãîâ³ð ïðî âñòàíîâëåííÿ ñóïåðô³ö³þ»,«äîãîâ³ð êîðèñòóâàííÿ 
÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè» òà ³í. 

Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè (ï. 5. ñò. 102–1) äëÿ îçíà÷åííÿ äîãîâî-
ðó, ÿêèé º þðèäè÷íîþ ï³äñòàâîþ âèíèêíåííÿ ñóïåðô³ö³þ âèêîðèñòî-
âóºòüñÿ òåðì³í «äîãîâîð³â ïðî íàäàííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè». Òîìó ñàìå öåé çàêîíîäàâ÷èé òåðì³í, íå äèâ-
ëÿ÷èñü íà éîãî íåäîñêîíàë³ñòü, òðåáà âèêîðèñòîâóâàòè â ï³äçàêîííèõ 
àêòàõ, äîãîâ³ðí³é òà ñóäîâ³é ïðàêòèö³. 

Äîãîâîð³â ïðî íàäàííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ 
äëÿ çàáóäîâè — äîìîâëåí³ñòü ì³æ âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà îñî-
áîþ, ÿêà âèÿâèëà áàæàííÿ êîðèñòóâàòèñÿ ö³ºþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ 
äëÿ òàêèõ ïîòðåá (ñóïåðô³ö³àð³ºì). Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì ñòàòò³ 641 
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ÖÊ ïðîïîçèö³þ óêëàñòè òàêèé äîãîâ³ð (îôåðòó) ìîæå çðîáèòè êîæíà ³ç 
ñòîð³í ìàéáóòíüîãî äîãîâîðó. 

Âèñëîâèòè ïðîïîçèö³þ âñòàíîâèòè ñóïåðô³ö³é øëÿõîì óêëàäåííÿ 
äîãîâîðó ìîæóòü, çîêðåìà, ÿê îñîáè, ÿê³ áàæàþòü çàáóäîâóâàòè â³äïî-
â³äíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó, òàê ³ âëàñíèêè áóä³âåëü ³ ñïîðóä, ÿê³ óæå ðîç-
òàøîâàí³ íà ÷óæ³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³. Ïðîòå äîãîâ³ð º óçãîäæåíèì âîëå-
âèÿâëåííÿì äâîõ ñòîð³í, ³ òîìó â³í ìîæå áóòè óêëàäåíèì ëèøå çà óìîâè 
äîñÿãíåííÿ ñòîðîíàìè äîìîâëåíîñò³. 

Âëàñíèê íåðóõîìîñò³ ìîæå âèìàãàòè â³ä âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè âñòàíîâëåííÿ ñóïåðô³ö³þ ³ øëÿõîì ïîäàííÿ â³äïîâ³äíîãî ïîçîâó äî 
ñóäó. Ïðîòå, ÿê çàçíà÷åíî ó Ïîñòàíîâ³ Ïëåíóìó Âèùîãî ãîñïîäàðñüêî-
ãî ñóäó Óêðà¿íè (àáç.2 ï. 2.40 Ïîñòàíîâè «Ïðî äåÿê³ ïèòàííÿ ïðàêòè-
êè ðîçãëÿäó ñïðàâ ó ñïîðàõ, ùî âèíèêàþòü ³ç çåìåëüíèõ â³äíîñèí» â³ä 
17.05.2011 ð.), «çàêîíîäàâñòâîì íå ïåðåäáà÷åíî ï³äñòàâ îáîâ’ÿçêîâîãî 
óêëàäåííÿ âëàñíèêîì, ó òîìó ÷èñë³ äåðæàâîþ òà òåðèòîð³àëüíèìè ãðî-
ìàäàìè, äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ íà âèìîãó îñîáè, ÿêà ìàº íàì³ð çä³éñíþ-
âàòè áóä³âíèöòâî». «Âèçíàííÿ äîãîâîðó íà ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ 
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³þ), óêëàäåíèì ó ðåäàêö³¿ 
ïîçèâà÷à, º îáìåæåííÿì ó ðåàë³çàö³¿ ïðàâ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, 
ÿêèé íå ìîæå áóòè ïðèìóøåíèé âèêîíóâàòè óìîâè äîãîâîðó, âèçíà÷åí³ 
â îäíîñòîðîííüîìó ïîðÿäêó». 

Ç óñòàíîâëåííÿì ïðàâà êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ 
äëÿ çàáóäîâè ïðàâî âëàñíîñò³ íå ïðèïèíÿºòüñÿ, àëå çíà÷íà ÷àñòèíà ïðàâ 
âëàñíèêà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïåðåäàºòüñÿ çåìëåêîðèñòóâà÷åâ³. Ïîðÿä ³ç 
âëàñíèêîì, ïîâíîâàæåííÿ ÿêîãî ³ñòîòíî çâóæóþòüñÿ, ñòàº ñóá’ºêò, ÿêèé 
âîëîä³º âåëèêîþ ÷àñòèíîþ ïðàâ íà âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, — 
çåìëåêîðèñòóâà÷. Îá’ºì òà çì³ñò ïðàâ çåìëåêîðèñòóâà÷à âèçíà÷àºòüñÿ 
íîðìàìè çàêîíîäàâñòâà òà äîãîâîðîì, ÿêèì óñòàíîâëåíèé ñóïåðô³ö³é. 
Òîìó ñóä íå ìîæå çîáîâ’ÿçóâàòèâëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïîçà éîãî 
âîëåþ óêëàñòè äîãîâ³ð ñóïåðô³ö³þ ³ óñòóïèòè çíà÷íó ÷àñòèíó íàëåæíèõ 
éîìó ïðàâ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. 

Ç òî÷êè çîðó çàãàëüíîòåîðåòè÷íî¿ õàðàêòåðèñòèêè äîãîâîð³â ïðî íà-
äàííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè º êîíñåí-
ñóàëüíèì, êàóçàëüíèì, à çàëåæíî â³ä âîë³ ñòîð³í â³í ìîæå áóòè â³äïëàò-
íèì àáî áåçâ³äïëàòíèì, ñòðîêîâèì ÷è áåçñòðîêîâèì. 

Îñîáëèâ³ñòþ äîãîâîðó ïðî íàäàííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè ïîëÿãàº ³ ó òîìó, ùî â³í íå ò³ëüêè âñòàíîâëþº 
ðå÷îâå ïðàâî — ñóïåðô³ö³é, àëå ³ º ï³äñòàâîþ âèíèêíåííÿ äîãîâ³ðíèõ, 
çîáîâ’ÿçàëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, ÿê³ ³ñíóþòü ïîðÿä ³ç ðå÷îâèì ïðàâîì 
êîðèñòóâà÷à ì³æ íèì òà âëàñíèêîì (âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà-
äàíî¿ äëÿ çàáóäîâè, ìàº ïðàâî íà îäåðæàííÿ ïëàòè çà êîðèñòóâàííÿ 
íåþ(÷. 1 ñò. 414 ÖÊ), à çåìëåêîðèñòóâà÷ çîáîâ’ÿçàíèé âíîñèòè ïëàòó çà 
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êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íàäàíîþ éîìó äëÿ çàáóäîâè (÷. 4 
ñò. 415 ÖÊ); ÿêùî íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ çáóäîâàí³ ïðîìèñëîâ³ îá’ºêòè, 
äîãîâîðîì ìîæå áóòè ïåðåäáà÷åíî ïðàâî âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íà 
îäåðæàííÿ ÷àñòêè â³ä äîõîäó çåìëåêîðèñòóâà÷à (÷. 1 ñò. 414 ÖÊ); äîãîâ³ð 
ìîæå âèçíà÷àòè îáñÿã ïðàâ âëàñíèêà ùîäî âîëîä³ííÿ òà êîðèñòóâàííÿ 
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, «ïðàâî çàáóäîâè» ÿêî¿ â³í ïåðåäàâ ñóïåðô³ö³àð³þ 
(÷. 2 ñò. 414 ÖÊ). Íà ïîÿâó ó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ Óêðà¿íè òàêîãî ðîäó ïðà-
âîâ³äíîñèí — ðå÷îâèõ ïðàâ, îáòÿæåíèõ çîáîâ’ÿçàííÿìè, — çâåðòàëè 
óâàãó äàâíî, ïðîòå ¿õ ïðàâîâà ïðèðîäà ïîòðåáóº ïîäàëüøèõ íàóêîâèõ 
äîñë³äæåíü. 

ÖÈÁÓËÜÑÜÊÀ Î. Þ. 

Íàö³îíàëüíèé óí³âåðñèòåò «Îäåñüêà þðèäè÷íà àêàäåì³ÿ», 
äîöåíò êàôåäðè öèâ³ëüíîãî ïðàâà, êàíäèäàò þðèäè÷íèõ íàóê, äîöåíò 

ÇÀÏÎÂ²ÄÀËÜÍÈÉ Â²ÄÊÀÇ ÒÀ ÏÐÀÂÎ 
ÍÀ ÎÁÎÂ’ßÇÊÎÂÓ ×ÀÑÒÊÓ 

Ìîæëèâ³ñòü âñòàíîâëþâàòè â çàïîâ³ò³ çàïîâ³äàëüíèé â³äêàç ïåðåä-
áà÷åíà ÷. 1 ñò. 1237 ÖÊ Óêðà¿íè (Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè : Çàêîí 
Óêðà¿íè â³ä 16 ñ³÷íÿ 2003 ð. ¹ 435-IV // Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè 
Óêðà¿íè. — 2003. — ¹ 40–44. — Ñò. 356.). Ñóá’ºêòàìè ïðàâîâ³äíîñèí, 
ùî âèíèêàþòü âíàñë³äîê çàïîâ³äàëüíîãî â³äêàçó, º îáòÿæåíèé â³äêàçîì 
ñïàäêîºìåöü (ñïàäêîºìö³) çà çàïîâ³òîì, ÿêèé çã³äíî ç ÷. 1 ñò. 1238 ÖÊ 
Óêðà¿íè çîáîâ’ÿçàíèé â÷èíèòè ä³¿ ùîäî ïåðåäàííÿ â³äêàçîîäåðæóâà÷åâ³ 
ó âëàñí³ñòü àáî çà ³íøèì ðå÷îâèì ïðàâîì ìàéíîâîãî ïðàâà àáî ðå÷³, ùî 
âõîäèòü àáî íå âõîäèòü äî ñêëàäó ñïàäùèíè, ³, áåçïîñåðåäíüî, â³äêàçî-
îäåðæóâà÷ (â³äêàçîîäåðæóâà÷³) (Öèáóëüñüêà Î. Þ. Ïðàâîâå ñòàíîâèùå 
â³äêàçîîäåðæóâà÷³â çà çàïîâ³äàëüíèì â³äêàçîì / Î. Þ. Öèáóëüñüêà // 
Àêòóàëüí³ ïðîáëåìè äåðæàâè ³ ïðàâà : çá³ðíèê íàóêîâèõ ïðàöü. — Îäåñà 
: Þðèäè÷íà ë³òåðàòóðà, 2009. — Âèï. 51. — Ñ. 33.). 

Òàê, ÷. 1 ñò. 1235 ÖÊ Óêðà¿íè âñòàíîâëåíî, ùî çàïîâ³äà÷ ìîæå ïðè-
çíà÷èòè ñâî¿ìè ñïàäêîºìöÿìè îäíó ÷è äåê³ëüêà ô³çè÷íèõ îñ³á, íåçà-
ëåæíî â³ä íàÿâíîñò³ ó íüîãî ç öèìè îñîáàìè ñ³ìåéíèõ, ðîäèííèõ â³äíî-
ñèí, à òàêîæ ³íøèõ ó÷àñíèê³â öèâ³ëüíèõ â³äíîñèí. Öÿ íîðìà çàêð³ïëþº 
ïðèíöèï ñâîáîäè çàïîâ³òó, ÿêèé, çîêðåìà, ïåðåäáà÷àº ïðàâî ñïàäêî-
äàâöÿ çàïîâ³äàòè ñâîº ìàéíî áóäü-ÿêèì îñîáàì, à ñàìå: ô³çè÷íèì îñî-
áàì, ÿê³ âõîäÿòü äî êîëà ñïàäêîºìö³â çà çàêîíîì, ïðè öüîìó çàïîâ³äà÷ 
íå ïîâ’ÿçàíèé ¿õ ÷åðãîâ³ñòþ; ô³çè÷íèì îñîáàì, ÿê³ íå âõîäÿòü äî êîëà 
ñïàäêîºìö³â çà çàêîíîì, íåçàëåæíî â³ä òîãî, ÷è º â æèâèõ õòî-íåáóäü 
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