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���������
��������������
����������)���	���������	������ ����;6:����'������������,!�����������

�������	��	
����� ����� �����������
��������	$���������� ����������
�������)����
��������� ����	������

���������� ��� �������� ��������� 
���� ���	�
� ���
����� ���� �������	���� ��
�� 	����� ����	��
�� ��

�

���
������������
%�D�C�EF�G����������)�
����
����)��������	���)��������	������
��	���������	��
���

&�
������� 2��3����. �����$
� ����

� �� ��’�
�� 
����������, �
� 
� 
�# �����(���
�, 


�������
� ���’���
� ��
� � ��
��. ��
�
 �
������
 ���
�� ������	
�� ���	�
 �� �����	
� ����

���� �������
�. �
������

� �������$ 
� 	���# ����� �������� 
������ ��� ������� ����
�
�

�����$
�� ����

� �� ����
�
� ������� 	� �������. + ��’��
� � ��� � ��
�
�������� +
���
� ���

����������
�# ���
��� ��
���� �����	
�� ���� �����$
�� ����

� �� ��’�
��� 
����������, �
� 
�


�# �����(���
�. *�������	� 
� ��, ��
���$ ���
� �������� � #�"� ����������, ��
� �
 
�����
�

����
��� ��. 120 �����$
�"� 
���
�� +
���
�
1
 (���� – �& +
���
�), � ��
�� ���������$ 
������ �

����
���$ �������$ 
� 	���# �����.

���� 
�
�	
4����: '�������, ���’���
� � ��������� ����� ����
���� 
� �����$
� ����

� ���

�������� ����� ����
���� 
� ������� 	� �������, �
���
� ����������$ � ������ �����$
�"� �����, 

��
����, '. /. &���
�	, 9. 6. 6���(
�	�

�, !. !. *���
 �� �
. ����� �� ��� � 
���� �����$
�"�

����� ������
� 
�����
�
� ��������

� ��
�"� ����

�.

�����
 �
������� �����	���: !�������
� �� ��. 120 �& +
���
� �� ��. 377 ,����$
�"�


���
�� +
���
�
2
 (���� – ,& +
���
�), � +
���
� ��� ���
��� ��
���� �����	
�� ���� �����$
��

����

� �� ��’�
��� 
����������, �
� 
� 
�# �����(���
�, �
�# ��������
�# 
� ��’��
�

� �����	
��

���� �����$
�� ����

� �� ��’�
��� 
����������, �
� 
� 
�# �����(���
�, ��
��$
� �"��
� � 	�

��

��
�
��������� +
���
� �"���
� 
���������$ – �� ��� �
���� ��’�
�� ����� ����
����. 

&�
�������� +
���
� "���
��� ����� ����
���� 
� ����� (��. 41). �������
� ���
���


����
���� 
� ����� ���������
� � �����$
��� ��
�
��������, ��
���� � �& +
���
�. ������ 79 �&

+
���
� ���
�	�� �����$
� ����

� �������#
�� ��’�
��� ����� ����
����. ����� �� ��� ������� 	�

�������, %� �����(���
� 
� �����$
�# ����
��, ���"���(���$�� �������#
�� ��’�
��� 
����������

(��. 181 ,& +
���
�). + �$��� 
�
��
��� ���
� �
�����, %� � +
���
� ����
� 
��$
���$ �������$ ��

������ 
� 
������$ ����
�
��� �����. )�
���

� �������$ 
� 	���# ����� ��������
� ��"��$��

	�

�
���, ��
����: 1) ����� �������"� ����
��������
�-�������"� ��"�����

� �����$
��

                                                     
1 ��	������ 
���
� *
����� 2001 (!�����
� ���� +
���
�). (���	���� (��"����� )��� *
�����, 3, 27. 

2 3�������� 
���
� *
����� 2003 (!�����
� ���� +
���
�). (���	���� (��"����� )��� *
�����, 40, 356.



����������	
��� �
������������������������������
������������������������� 	�

�
*�

���
���
 ��	����� ������� ������������ ����� �� 
�������"� ��#
�, �
� �����	�# ��������������$

�
����; 2) �& +
���
� �������# 	�� (2002–2007 ��.) ���
���� �����$
� ����

� �� �����(���
� 
�


�# ������� � ������� �������#
��� ��’�
���� ��������
���
; 3) � +
���
� �
�	
� 	����
�


���������� ���� ������$�� 
� 	���# �����. 

'�� �$��� ������
� ���’�����, %� ����
�
 ������� � ��
��	
�� ����
�
�� �����$
�� ����

�, 

���
�#�
� ���� �� 	����
�, %� �
������$�� ��� ��
����
��� ��������. !��
�	�� ��
�

�# ����
�


�����$
�� ����

� 
� ���� � ���
��� ������ ����������� ���� ����� ����
���� 
� �����$
� ����

�, 

��
��$
� 
� 
�# �����%�
� �������, %� ��#��� ���
� 	����
� ����

�, � ��
�� �������� ������� ��


��, 
��������

� ���
��� ��������� ��%�. !�� �� ������� ������� ���������� ����
�
� �����

���$
� 
�����������$ �� �������������$ ����
�� ������. ����� �� ��� ����
�
 ������� 	� �������

���� ��������� ��� ���
�� ����
��, 
����
��� ����
�
 �����$
�� ����

� ���� ������
���

��
������������ ���
� ������� 	� � ������ ����
���� ������ �� �����$
�� ����

� ��%�. ����, 

���’��
�
���$ �������� ������� �����$
�� ����

� �� �����(���
�"� 
� 
�# 
�������"� ��#
�


�����

� ��"
� �� ����� 
������ ��� ������� ����
�
� �����$
�� ����

� �� ����
�
� ������� 	�

�������. 

*� ��’��
�

� �����	
�� ���� �����$
�� ����

� �� ��’�
��� 
����������, �
� 
� 
�#

�����(���
�, ��������
� ��. 120 �& +
���
� �� ��. 377 ,& +
���
�, �� ���
�	���$��, %� �� �����, �
�

�������� �������# ����
�
, ������� ��� �������, ���������$ ����� ����
���� 
� �����$
� ����

�, 


� �
�# ��
� �����(���
�, ��� ���
� �� ���$���"� ����
�	�

�, � ��������, ����
����
�� ��"������. 

3
%� ��"������ ��� ���	���

� �������"� ����

�, ������� ��� ������� ������ �����$
�� ����

�


� ���
�	�
�, �� 
�����	� ���������$ ����� ����
���� 
� �� 	����
� �����$
�� ����

�, �
�


������
� ��� �� �����"�����

�. 

��
�
 � ��%��"���
�� ������� ����� 
� ���
�	�
�, %� ������� ���� 
� �����$
� ����

�

���#�
���$�� ��������	
�. ,� ��� ���"� ���
�� 
��
����� "������� ��� ��, %� �
���
� 
���� 
�

�������	���$ ��������	
�"� �������� ���� 
� �����$
� ����

�, ��
��$
� ������
� �
������ ���

��"�����: ��"���� ���	���

� ������� 	� ������� �� ��"���� ���	���

� �����$
�� ����

�, 

�
����

� �
�� “�������
� � 	���”
1
. *� 
�����$ ��
�� ������� ���
� �
�����: �
%� �����$
� ����

�

���������$ ��
�� ��"������ ����� �� �������� 	� ��������, �� � ��	
� ���� �����	
�� ���
�
�

��
�# ��"���� ���� ���� ����������, ��
��$
�, ����
�� ��� ���
�� �� �������� �������� ��������

��"�����. ��
�
 �� 
��� ��. 120 �& +
���
� ���
�, %� ����� ���������$ ����� (��������	
�). 

��
��$
� ����� ����#(�� ����� �� ������ 
� ������� 	� �������, �� �����
���� �"��� ��� #�"�

������� �
������ 
� ������
�. �
��� ��"�, ��� �
����

� ��
�"� ��"����� 
���� 	�����"� �������, 

%� �������� �
�

��� �����	
�� ����
��, ��
���� ����
� �������� �����$
�� ����

�, � ����� ��. 

120 �& +
���
�. '��
� “
����	
����” ��� �����	
�� ���
�
� 
� �����$ ���������� 
�� 
������

��
�
� 	� ��������� �����	
��� ����
���. -�� �����$
� ����

� ����

� ���	��������$ ��
��

��"������ 
������ – ������� ����� �� �������� 	� ��������. + ��
��� ���� ��"���� ���	���

�

��’�
�� 
���������� ���� ��������� ��� ����	� 
��������� 
����� ����
�
��� ����"� ��� ������
�

���������� ����� ����
���� 
� �����$
� ����

� � .�����
�"� ������� ��	���� ���� 
� 
�������

��#
�. 3
%� �����
� 
� ����"�� �"��� %��� ���	���

� �����$
�� ����

� ��� ��’�
���, �� �

��������� � ������� � 
�������$
��� ������	�

� ��"����� ���	���

� �������"� ����

�, �������

	� �������
2
. )
(� 
��
���� ����������$, %� �
���
� 
���� 
� �������	���$ ��������	
�"�

�������� ���� 
� �����$
� ����

�, ��
��$
� ������
� ���������� ����� ����
���� 
� ������� 	�

������� �� ������
� ���������� ����� ����
���� 
� �����$
� ����

� “�������
� � 	���”
3
. *� ���$, 


�����
� ����
��� ��. 120 �& +
���
� 
� ���
���� ���������$ �� 
�������$
���� ��������������

�, 


����
��� ��
� 
�������� ���������$ ��������
� �"��� (����� �
����

� ��
�"� ��"�����, �
(� – 

���� ��%�. 

*� ���
���� ��
�� ���
�, %� �� ������
���� 
���������"� 
����� ����� ����
���� 
� �����$
�

����

� ����#�� 
� ����, ��
��$
� 	. 6 ��. 120 �& +
���
� ���
�	��, %� �����
�� ������ ��"�����, 

�
�# �������	�� 
������ ����� ����
���� 
� ����# ����
�
, ������� ��� �������, � 
���������#

                                                     
1 �����
�, 5. (2008). ����������� ���	���

� �����$
�� ����
�
, 
� �
�� �����(���
� ������, �������, 

������� ����

�. &���: ��	����������� �����
, 3, 49. 

2 /�������	, !.). (2009). ����"�� ���� �� ��	����� �����
� � ��’��
� � ����0����	 0������� �� ������: 

���0��	� ��
���������� �� ���
��
�. 4��
�"��, 308. 

3 ���	�
, !.)., &���
�	, './.,  �����

�, !.6. [�� �
.] (2013). ���0��	� ������
� ��������� �� ��	�������

����� *
�����: ��
�"�����. &���: ���. ���
. «'���� +
���
�», 7��
��: '����, 281. 



����������	
��� ������%&��������%&�����'��(����%
�)�

�
+�


���� �����$
�� ����

�, ����� 
� �
� ���������$ � ��’��
� � 
������� ����� ����
���� 
� ��

��’�
��. *� ���
� 
� ��"������$ � 9. 6. 6���(
�	�

�, �
�# ���
�	��: “…�
%� ������� 	�

������� ���	���� �����, �
� 
� ��� ������ 
� �����$
� ����

�, ��
� 
� ���� � 
� ����

�

�
������� � ��"����� ���	���

� 
���������# 
���� �����$
�� ����

�, �
 �$�"� ����"�� 	. 6 ��. 120 

�& +
���
�. '���� 
� �����$
� ����

� ���������$ �� 
�����	� ��������	
� � ���� ����" ��
�
�”
1
. 

!���� ����
��� ���"� 
� ������

� 	. 5 ��. 120 �& +
���
�, � �
�# ���
�	���$��, %� � ����


������ ����� ����
���� 
� ����# ����
�
, ������� ��� ������� ����	
��� ��� �����	
���

�������, �
� 
� �����$ ���� � ����
���� �����$
�� ����
�
, �� 
�� ���������$ ����� 
��������

�

�����$
�� ����

��, 
� �
�# �����(���
�# ����# ����
�
, ������� ��� �������, 
� ������ ���
��. 

3
%� ����

� ���� ���
����
� – ����� ���
�� ���������$ ��������	
�, ��� ������� � 	. 5 ��. 120 

�& +
���
� 
����. 3
%� 
� – 
� ���� ����#�� “����� 
��������

� 
� ������ ���
��”, �
�"� 
�

����. 2� ����
�
 ������� 	� ������� � ��
��	
�� ����
�
�� �����$
�� ����

�, �� 
���

� #���

����� 
��������

� �����$
�� ����

�� – �� �����
� ��
��$. *� 
�(� ���
�, 	. 5 ��. 120 �&

+
���
� � ����������
�� �� ����

� ���� �
�����
�. 

*� ���$, 
�����
� ����
��� ��. 120 �& +
���
� – 
� ���
� ��������. ��
��
� ��������

����"�� � ���������� 
������ � ����
���$ �������$ 
� 	���# �����. *����
���, ���
��� �����$
��

����

� 
������ ����� ����
���� 
� ������� 	� �������, �
� ���� 
� ���
����
�# 
�� �����$
�#

����
��. + ��
��� 
�
��
��� ��
���� � ����

� �����	
�� ���� ������� 	� ������� ����� �����
�

�

��� ��"����� ���
�� �����. + ��. 34 ��
�
� +
���
� “'�� ���
�� �����”
2
, �
� �������	�� 
�����
�

�����
�

� ��� �������

� ��"����� ���
�� �����, 
�	�"� 
� ���
�	�
� ��� �����	
� ���� �������

	� �������. -�
, � ��. 34 �
���
�"� ��
�
� ���
�	�
� ��(� ��� ��, %� � ���� �����
�

� ���

�������

� ��"����� ���
�� ����� ���
��� �����’���
�# �����
��� ���
��������� �����$
� ����

�


� ������, ���
�	�
�� ��"������. 

!���� ���
�	���, %� � ��# ����# 	�� � +
���
� ����� � ���
��� ����� ��� �������� ��
��

���������#. 3
 � � ���� � ���
�����, ������������# 
������ ����� ����
���� 
� ������� 	� �������, 

�
� ���� 
� 	���# �����$
�# ����
��. 4�

� ��
�
�������� +
���
� ���
�	�� �����	
� ���� �������

	� ������� ����� �����
�

� ��� ��"����� ����������. -�
, c�. 417 ,& +
���
� ���
�	��, %� � ����

�����
�

� ����� 
��������

� �����$
�� ����

��, 
� �
�# ���� ��������
� ������� (�������), 

����
�
 �����$
�� ����

� �� ����
�
 ���� ������� (�������) ���
�	���$ ������� 
�����
� ��
�"�

�����
�

�. ��
�
 � ���� 
�����"
�

� �������
���� ��� 
��� ����
�
 �����$
�� ����

� ���

����� ����"��� ��� ����
�
� ������� (�������) �� �
���

� �� �������

� �����$
�� ����

� �� ���
�, 

� �
��� ��
� ���� �� 
���

� �� � 
��������

�. 3
%� �
���

� ������� (�������), %� �����%�
� 
�

�����$
�# ����
��, ������
�
� ��
�
�� (������� ����

�, ���’��
� 
��$���
�� ����%�
� ��%�) ���

� 
������$
�� � ��’��
� � ��
�� ������%�

�� �������� ������� (�������) �����
�
� � ��������

�����$
�� ����

�, ��� ���� � �������

�� ������� �����
�

� ����� 
��������

� �����$
��

����

�� �����
����� ��(�

� ��� ��
�� ����
�
�� ������� (�������) �����$
�� ����

�, 
� �
�#

��
� �����%�
�, ��� ��� ��
�� ����
�
�� �����$
�� ����

� ������� (�������), ��� ���
�	��� �����


��������

� �����$
�� ����

�� ����
�
�� ������� (�������) 
� 
���# ����
. 

3
 ��	���, ���
��� � ������������# � +
���
� 
�������$ � ����
���$ �����
� 
� 	���# �����

������� 	� �������. �������� �����$
�� ����

� ��
�	�� ���
� �������"� ������ �����$
��

����

�, �
� ��� ��
��� 
�������
� ���’�����$�� �� �����
�� 
� 
�# ��������. -���� ��-��
�� ��

��� ��’�
�� ���
� ����. ��
�
 
���

� ����� ����
���� 
� ������� 	� �������, %� ��������� 
�

	���# �����, ���’��
�� �� �����	
� ����. 

+ �$��� 
�
��
��� 
� ���
� 
� ���
�	���, %� ���
��
� 
���

� �����$
�� ����
�
 ���

�������� ��
�
�� %� � ����$
��� ����� �� 	���� ��������
�. �� ����$
�� ������, ����� ����
����


� ������� 	� ������� ���
������$ �� ����
�
�� ����� – semper superficiem solo cedere – ���, %�

�
������$�� 
� ����� �� ��’���
� � 
��, 
������$ (�
 accessio) ����
�
��� �����. ��
�
 ���$
�

������������� 
������� �����"�� ����
� ��� ��"����� ���������� ����� 
��������

� ��������
3
. 

!���� ���
�	���, %� ��
� ���
��
� ��
�� � 
� �$�"��
�(
�# ��
$ � ���$(���� 
���
 �����. *����
���, 

                                                     
1 6���(
�	�

�, 9.6. (2011). ��	����� ����� *
�����: �����	
�
. &���: 9�����, 202. 

2 ��
�� ��� ������ ��	�� 1998 (!�����
� ���� +
���
�). (���	���� (��"����� )��� *
�����, 46, 280. 

3 =
�
��
��, =.9. (���.) (2009). ����� ��0���������� �� ��	�� � )����� � 2 . 6��
��: !������ &�����, 198. 



����������	
��� �
������������������������������
������������������������� 	�

�
��

� /��������
�# ���������� *���		�
� ��
�� ��
�
 ��� ����
��� ����� �������� (Erbbaurecht)
1
, ��

�
�� ���������$ Erbbaurecht ���� ������� ������� 	� ������� 
� ������
�# �����$
�# ����
��. +

��
��� ���� ���� ����
��� ���"� 
� ��, %� ������

� �����$
�� ����

� ���#�
���$�� 
� ��’�
���

(�������� 	� ��������), � ������ 
� �� �����

�, ����� � ��
��� ���� ���������$�� 
�
������

���
�"� ��’�
�� 
����������. �
��� ��"�, ���
�	�
�# ��
�
 ��"���� ����

� �����	
�� ���� �������

	� ������� ����� �����
�

� ��� ��"�����. -�
, ��������
� �� 	. 1 ����"�. 27, � ���� �����
�

� ���

��"����� Erbbaurecht ����
�
 �����$
�� ����

� ����
�
 
����
������ ����
�����
�# ����� ���
�

���� ��� �������� ������� 	� �������. 4����
� 2 ����"�. 27 ���
�	��: �
%� ����
�����
� �����


������$ �� �����������	�
�� ������� 
�����

�, �� ����
�
 �����$
�� ����

� ����
�
 ���������

��
�# ����� 
� ��
(� ���� ������ ��� �������� ������� 	� �������. 

!�������	� ��%����
�	�
�, ���
� ������������, %� ��� �������	�

� ���������� ���
����

��
���� �����	
�� ���� �����$
�� ����

� �� ��’�
��� 
����������, �
� 
� 
�# �����(���
�, �

���
��� ������ 
������
� 
����� ��������������� 	� ���
������ ����� ��
��	
� ����� 
��������

�

�������
�� �������� 	� �������� �����"�� ����
� 
��������

� �����$
�� ����

��, ��
�


����
�
�� ��
�� ������� 	� ������� ����
�
 ��������� ����
�
 �����$
�� ����

�. '���� ��
�
	�

�

��� ��"����� ���
�� ����� 	� ���������� �����$
� ����

� ����� �� �����
�� �������� 	� ��������

����

� ����������$ �� ����
�
� �����. 

)�
���$ �����
�, �� �
�� ���
��� ��
���� �����	
�� ���� �����$
�� ����

� �� ��’�
���


����������, �
� 
� 
�# �����(���
�, ���"��� 
� ������, 
����
��� � ���� � ��"���
������
���

��������� ����

���. *��������� �� ���’���
� �� ������	
������ � ��������� ��"�����

�

����

� ���’�
�� ����� ����
���� 
� �����$
� ����

� ��� ��"���
������
�� �������� ����

��

��%�. '���� ��
� ����

� � ��������� �
����"� ��������

�.

��
�����: + ������
� ���
� �
�����, %� ���’��
�
���$ �����	
�� ���� �����$
�� ����

� ��

�����(���
�"� 
� 
�# 
�������"� ��#
� ���������$ �� ����(�

� ���� �
 ����
�
� �����, ��
 �

����
�
� ������� 	� �������, �
� 
� 
�# �����(���
�. !���(�

�� ��
�� �������� � ��’��
�

�

�����	
�� ���� �����$
�� ����

� �� ��’�
��� 
����������, �
� 
� 
�# �����(���
�. ��
�
 ��
���$

��������, �
� 
� ���������$ �������, %� ���
��� ��
���� �����	
�� ���� �����$
�� ����

� ��

��’�
��� 
����������, �
� 
� 
�# �����(���
�, � ��
�
�������� ���������
�# � ���
��� ������. .��

��"� %�� ��
�# ���
��� ��" ��

���
����� � ���
��� ������, 
������
�: 1) 
���� ��. 120 �&

+
���
� �����	��� �
 ��
�, %� ��������
� 
� ��������	
�# ������� ����� ����
���� 
� �����$
�

����

� �� 
�����	� ������� 	� �������, ����� �������, %� �����$
� ����

� ����#(�� ��
�	��
� �

�������� 	� �������� (��
�� ��"������), �� �������$�� ��
�� 
���������
�� �����$
�� ����
�
; 

2) 	. 5 ��. 120 �& +
���
� �
�������; 3) ��
��	��� ���������$ 
������ ����� ����
���� 
� �������

	� ������� ������, %� 
� � ����
�
�� �����; �� ����
�
�� �����$
�� ����

� ���
��� �����

����
���� 
� �����
� ���
����� (��������������) ������� 	� �������.
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