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ÅÊÎËÎÃ²×ÍÅ, ÇÅÌÅËÜÍÅ
ÒÀ ÀÃÐÀÐÍÅ ÏÐÀÂÎ

². Î. Êîñòÿøê³í*

ÏÐÀÂÎÂ² ÀÑÏÅÊÒÈ ÏÐÎÄÀÆÓ ×ÀÑÒÈÍÈ ÇÅÌÅËÜÍÎ¯ Ä²ËßÍÊÈ

Çä³éñíåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â Óêðà¿í³ çóìîâèëî ðîçäåðæàâëåííÿ çåìåëüíîãî ôîíäó
òà ïåðåäà÷ó çåìåëü ó ïðèâàòíó âëàñí³ñòü. Â³äñóòí³ñòü íîðìîòâîð÷îãî äîñâ³äó ó ðåãóëþâàíí³
â³äíîñèí âëàñíîñò³ íà çåìëþ çóìîâëþº çàêîíîäàâ÷³ ïðîãàëèíè àáî æ ð³çíîïëàíîâ³ ï³äõîäè
ó òëóìà÷åíí³ ïðàâîâèõ íîðì. Îäí³ºþ ç âàæëèâèõ ñôåð ðåàë³çàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ
º â³äíîñèíè ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ øëÿõîì óêëàäåííÿ öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèõ óãîä, çîêðåìà äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó.

Âèçíà÷åííÿ îïòèìàëüíèõ øëÿõ³â íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ ÿê ãðîìàäÿíàìè
Óêðà¿íè òàê ³ ãîñïîäàðþþ÷èì ñóá’ºêòàì ñòàëî ïðåäìåòîì íèçêè íàóêîâèõ äèñêóñ³é òà
ìîíîãðàô³÷íèõ äîñë³äæåíü. Çîêðåìà, çíà÷íèé âêëàä ó ïèòàííÿ ñòàíîâëåííÿ â³äíîñèí
âëàñíîñò³ çåìëþ â Óêðà¿í³ âíåñëè ïðàö³ Â. ². Àíäðåéöåâà, Â. Â. Íîñ³êà, Ï. Ô. Êóëèíè÷à,
Â. ². Ñåì÷èêà, Í. ². Òèòîâî¿, Ì. Â. Øóëüãè òà ³íøèõ. Îäíàê, àêòóàëüí³ñòü öèõ ïèòàíü ó
ñâ³òë³ ñòàíîâëåííÿ íîâîãî çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà ëèøå çðîñòàº.

Ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ ³íñòèòóòó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ãîëîâíèì ÷èíîì
çîñåðåäæåíî ó â³äïîâ³äí³é ãëàâ³ Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè1  à òàêîæ ïîëîæåííÿõ
Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè2 , ÿêèé ðîçêðèâàº â³äíîñèíè âëàñíîñò³ íà çåìëþ òà âèìîãè
äî äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó. Ðàçîì ç òèì çåìåëüíà ä³ëÿíêà º äîñèòü ñïåöèô³÷íèì îá’ºêòîì
ÿê ïðàâîâ³äíîñèí â ö³ëîìó òàê ³ â³äíîñèí ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ çåìëåþ, çîêðåìà.
Çàêîíîäàâåöü çàêð³ïèâ íîðìó çã³äíî ÿêî¿ óãîäè, óêëàäåí³ ³ç ïîðóøåííÿì âñòàíîâëåíîãî
çàêîíîì ïîðÿäêó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âèçíàþòüñÿ íåä³éñíèìè çà ð³øåííÿì
ñóäó. Çàçíà÷åí³ ï³äõîäè âèìàãàþòü äîòðèìàííÿ âèìîã ñò. 32 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè
ÿêà ì³ñòèòü âèìîãè ùîäî çì³ñòó âêàçàíîãî äîãîâîðó.

Ðåãëàìåíòóþ÷è ïðàâà âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çàêîíîäàâåöü çàêð³ïëþº éîãî
ïîâíîâàæåííÿ: ïðîäàâàòè àáî ³íøèì øëÿõîì â³ä÷óæóâàòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ïåðåäàâàòè
¿¿ â îðåíäó, çàñòàâó, ñïàäùèíó. Ïðè öüîìó çàêîíîäàâåöü ÷³òêî âèçíà÷èâ îá’ºêò ïðàâà
âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ÿêèì âèñòóïàº çåìåëüíà ä³ëÿíêà, òîáòî ÷àñòèíà çåìíî¿ ïîâåðõí³ ç
óñòàíîâëåíèìè ìåæàìè, ïåâíèì ì³ñöåì ðîçòàøóâàííÿ, ç âèçíà÷åíèìè ùîäî íå¿ ïðàâàìè.
Ñàìå ìåæ³ çàêð³ïëåí³ â äåðæàâíîìó àêò³ ³íäèâ³äóàë³çóþòü âêàçàíèé îáºêò. Ðàçîì ³ç òèì
ïîçà óâàãîþ çàêîíîäàâöÿ çàëèøèëîñü ïèòàííÿ ùîäî ìîæëèâîñò³ ïðîäàæó “÷àñòèíè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè”, íå ì³ñòèòü çåìåëüíèé êîäåêñ ³ ïîíÿòòÿ “÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè”,
ùî íàäàºòüñÿ ó âëàñí³ñòü àáî â îðåíäó.

Ó çàêîíîäàâñòâ³ º ïîíÿòòÿ “÷àñòêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè” — öå ïîíÿòòÿ ñòîñóºòüñÿ
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, êîëè ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èé äîêóìåíò íàäàºòüñÿ
íà âñþ çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ÿêà çíàõîäèòüñÿ ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ ³ çàçíà÷àºòüñÿ îêðåìà

© Êîñòÿøê³í ². Î., 2008
* çàâ³äóâà÷ êàôåäðè òðóäîâîãî, çåìåëüíîãî, åêîëîã³÷íîãî, àãðàðíîãî òà ãîñïîäàðñüêîãî ïðàâà Õìåëüíèöüêîãî óí³âåðñèòåòó
óïðàâë³ííÿ òà ïðàâà, êàíäèäàò þðèäè÷íèõ íàóê, äîöåíò
1 Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 25.10.2001 ð. // ÂÂÐ. — 2002. — ¹ 3-4. — Ñò. 27.
2 Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 16.01.2003 ð. // ÎÂÓ. — 2003. –¹ 11. — Ñò. 461.w
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÷àñòêà ñï³ââëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Òàê, íàâ³òü ïðè ïðèéíÿòò³ ñïàäùèíè íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó äâîìà àáî á³ëüøå îñîáàìè ó íèõ âèíèêàº çã³äíî ñò. 87 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè
ïðàâî ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó.

Ðàçîì ³ç òèì íà ïðàêòèö³ º äîñèòü ïîøèðåíèìè â³äíîñèíè ç ïðèâîäó ðîçïîðÿäæåííÿ
÷àñòèíîþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî ïåðåáóâàº ó âëàñíîñò³ ãðîìàäÿí. Á³ëüøå òîãî ïðîäàæ
÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå ïîçáàâëÿº ïðàâà âëàñíîñò³ íàäàþ÷è ìîæëèâ³ñòü ðåàë³çàö³¿
â³äïîâ³äíîãî êîíñòèòóö³éíîãî ïðàâà ³ ³íøèì ãðîìàäÿíàì. Ìåòîþ äàíîãî äîñë³äæåííÿ º
àíàë³ç ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà ç ìåòîþ âèçíà÷åííÿ òà îá´ðóíòóâàííÿ ïðàâîâèõ çàñàä òà
ïîðÿäêó ïðîäàæó ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Íà ñüîãîäí³ ïðàêòèêà âèêîðèñòîâóº äâà øëÿõè çä³éñíåííÿ ïðîäàæó ÷àñòèíè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ïåðøèì ³ íàéá³ëüø ïîøèðåíèì º ïðîäàæ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.
Ïðè öüîìó â äîãîâîð³ ÿê ïðåäìåò äîãîâîðó ìîæå áóòè çàçíà÷åíî ïåâíà ÷àñòèíà (íàïðèêëàä
1/2 ÷è 1/3) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â³äïîâ³äíîãî ðîçì³ðó àáî ïðîñòî çåìåëüíà ä³ëÿíêà ³ç
çàçíà÷åííÿì ïëîù³ ùî â³ä÷óäæóºòüñÿ. ²íøèé øëÿõ ïðîäàæó ïåðåäáà÷àº ïîïåðåäí³é
ðîçïîä³ë çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà âèãîòîâëåííÿ äâîõ ÷è á³ëüøå äåðæàâíèõ àêò³â. Ñïðîáóºìî
ïðîàíàë³çóâàòè çàçíà÷åí³ ï³äõîäè â êîíòåêñò³ ¿õ çàêîíîäàâ÷îãî çàáåçïå÷åííÿ òà ìîæëèâèõ
øëÿõ³â âäîñêîíàëåííÿ â³äïîâ³äíîãî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ.

Ïî ïåðøå, âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìàº ïîâíå ïðàâî ðîçïîðÿäèòèñÿ â³äïîâ³äíîþ
ä³ëÿíêîþ, çã³äíî ç³ ñò. 90 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ïðîäàâøè ¿¿ ïîâí³ñòþ àáî ÷àñòèíó.
Ïðîäàæ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â áóäü-ÿêîìó âèïàäêó ìàº çä³éñíþâàòèñü ëèøå çà
óìîâè çàáåçïå÷åííÿ òåõí³÷íèõ ìîæëèâîñòåé òàêîãî ïîä³ëó. Âèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
âêëþ÷àº íàñòóïí³ õàðàêòåðèñòèêè: ìåæ³, ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ, ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè.
Â³äïîâ³äíèì õàðàêòåðèñòèêàì äî ïåâíî¿ ì³ðè â³äïîâ³äàº ³ ÷àñòèíà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.
Òàê, ìåæ³ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæóòü áóòè âñòàíîâëåí³ øëÿõîì ïðîâåäåííÿ
³íâåíòàðèçàö³¿ òà ñêëàäàííÿ ïëàíó ìåæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ àáî àäðåñà
÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äî ìîìåíòó ïðîäàæó òà âèãîòîâëåííÿ íîâîãî äåðæàâíîãî àêòó
ñï³âïàäàòèìóòü ³ç àäðåñîþ óñ³º¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ïðàâà ùî äî âêàçàíî¿ ÷àñòèíè îáóìîâëåí³
äåðæàâíèì àêòîì íà âñþ çåìåëüíó ä³ëÿíêó.

Ïðè öüîìó âàæëèâèì º ÷³òêî âèçíà÷èòè ïðåäìåò äîãîâîðó, ÿêèì çã³äíî ñò. 132
Çåìåëüíîãî êîäåêñó º çåìåëüíà ä³ëÿíêà. Îòæå, ³ ÷àñòèíà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèñòóïàþ÷è
ïðåäìåòîì êîíêðåòíîãî äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó ìîæå ðîçãëÿäàòèñü ÿê çåìåëüíà ä³ëÿíêà.
Òàê, çã³äíî ñò. 36 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî çåìëåóñòð³é”3  ïåðåäáà÷åíî âèäè äîêóìåíòàö³¿ ³ç
çåìëåóñòðîþ, çîêðåìà: ä) ïðîåêòè çåìëåóñòðîþ ùîäî â³äâåäåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê; å) ïðîåêòè
çåìëåóñòðîþ ùîäî ñòâîðåííÿ íîâèõ òà âïîðÿäêóâàííÿ ³ñíóþ÷èõ çåìëåâîëîä³íü ³
çåìëåêîðèñòóâàíü; è) òåõí³÷íà äîêóìåíòàö³ÿ ³ç çåìëåóñòðîþ ùîäî âñòàíîâëåííÿ ìåæ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³). Çä³éñíèâøè ³íâåíòàðèçàö³þ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæëèâèì º
ï³äãîòîâêà êàäàñòðîâîãî ïëàíó àáî æ ïëàíó ìåæ ïåâíî¿ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Ïåâíèì çàêîíîäàâ÷èì àðãóìåíòîì íà êîðèñòü âêàçàíîãî ï³äõîäó âèñòóïàº ³ ïîëîæåííÿ
÷. 1 ñò. 120 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, çã³äíî ÿêî¿, äî îñîáè, ÿêà ïðèäáàëà æèòëîâèé
áóäèíîê, áóä³âëþ àáî ñïîðóäó, ïåðåõîäèòü ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é
âîíè ðîçì³ùåí³, áåç çì³íè ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ, ó ðîçì³ðàõ, âñòàíîâëåíèõ äîãîâîðîì.
ßê âèäíî ³ç âêàçàíî¿ íîðìè çàêîíîäàâåöü äîïóñêàº âñòàíîâëåííÿ ðîçì³ðó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
çà âîëåâèÿâëåííÿì ñòîð³í çã³äíî äîãîâîðó. Òîáòî, çà áóêâàëüíîãî òëóìà÷åííÿ âêàçàíî¿ íîðìè,
ÿêùî îñîáà ìàº ó âëàñíîñò³ æèòëîâèé áóäèíîê òà çåìåëüíó ä³ëÿíêó äëÿ éîãî îáñëóãîâóâàííÿ
ïëîùåþ 0,15 ãà, âîíà ìîæå â³ä÷óæèòè æèòëîâèé áóäèíîê òà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïëîùåº
0,05 ãà çàçíà÷èâøè ïðî öå â³äïîâ³äíèì ÷èíîì ó äîãîâîð³ êóï³âë³ ïðîäàæó áóäèíêó.

Çà òàêèõ óìîâ ïîñòàº ëîã³÷íå ïèòàííÿ. ×è ìîæå â³äïîâ³äíà ÷àñòèíà ðîçãëÿäàòèñü
ÿê êîíêðåòíî âèçíà÷åíà çåìåëüíà ä³ëÿíêà ç þðèäè÷íî¿ ñòîðîíè? Íàïåâíî, ùî í³, àäæå
îñòàííÿ ³íäèâ³äóàë³çóºòüñÿ ÷åðåç äåðæàâíèé àêò òà êàäàñòðîâèé íîìåð. Á³ëüøå òîãî, ïðè
ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè îñîáà ìàº îòðèìàòè âèòÿã ç äåðæàâíîãî ðåºñòðó çåìåëü â
Öåíòð³ äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó. Ïðè öüîìó âèòÿã ÿê ³ äåðæàâíèé àêò ëÿãàº â
îñíîâó äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó ³ â³äîáðàæàº äàí³ ùîäî âñ³º¿ ä³ëÿíêè à íå ¿¿ ÷àñòèíè.

Ç âðàõóâàííÿì âèêëàäåíîãî ñòàº î÷åâèäíèì, ùî ÷àñòèíà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå ìîæå
ðîçãëÿäàòèñü â äîãîâîð³ êóï³âë³-ïðîäóæó ÿê ³íäèâ³äóàëüíî âèçíà÷åíà ñàìîñò³éíà ä³ëÿíêà.
Òîáòî, ÿêùî â îñîáè ó âëàñíîñò³ ïåðåáóâàº çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïëîùåþ 0,10 ãà âîíà íå ìîæå
â³ä÷óæèòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïëîùåþ 0,05 ãà, îñê³ëüêè òàêî¿ ä³ëÿíêè ïðîñòî íå ³ñíóº.

3 Ïðî çåìëåóñòð³é: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 22.05.2003 ð. // ÎÂÓ. — 2003. — ¹ 25. — Ñò. 1178.
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Ç ³íøîãî áîêó, ðîçãëÿíåìî ìîæëèâ³ñòü ïðîäàæó ÷àñòèíè çåìåëíî¿ ä³ëÿíêè ³ç
çàçíà÷åííÿì â³äïîâ³äíî¿ ÷àñòêè ó äîãîâîð³ êóï³âë³-ïðîäàæó. Çàêîíîäàâåöü íå â³äêèäàº
ìîæëèâîñò³ òàêîãî ïðîäàæó. Òàê, çã³äíî ÷. 2 ñò. 120 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ÿêùî
äîãîâîðîì ïðî â³ä÷óæåííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó, áóä³âë³ àáî ñïîðóäè ðîçì³ð çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè íå âèçíà÷åíî, äî íàáóâà÷à ïåðåõîäèòü ïðàâî âëàñíîñò³ íà òó ÷àñòèíó çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, ÿêà çàéíÿòà æèòëîâèì áóäèíêîì, áóä³âëåþ àáî ñïîðóäîþ, òà íà ÷àñòèíó çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, ÿêà íåîáõ³äíà äëÿ ¿õ îáñëóãîâóâàííÿ. Á³ëüøå òîãî, çã³äíî ÷. 1 ñò. 120 â ðåäàêö³¿,
ùî ä³ÿëà äî äî 27 êâ³òíÿ 2007 ð., ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ ³ ñïîðóäó ïðàâî
âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî ¿¿ ÷àñòèíó ìîæå ïåðåõîäèòè íà ï³äñòàâ³ öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèõ óãîä.

Îòæå, ä³þ÷à ïðàâîâà íîðìà ïåðåäáà÷àº ìîæëèâ³ñòü íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
÷àñòèíó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àâòîìàòè÷íî ïðè íàáóòò³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ. Ïðè
öüîìó çã³äí ÷. 4. ñò. 120 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
áóä³âëþ òà ñïîðóäó äî ê³ëüêîõ îñ³á ïðàâî íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó âèçíà÷àºòüñÿ ïðîïîðö³éíî
÷àñòêàì îñ³á ó âàðòîñò³ áóä³âë³ òà ñïîðóäè, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî ó äîãîâîð³ â³ä÷óæåííÿ
áóä³âë³ ³ ñïîðóäè. Çðîçóì³ëî, ÿêùî äåê³ëüêà îñ³á îäíî÷àñíî íàáóâàþòü ïðàâî âëàñíîñò³ íà
áóäèíîê çåìåëüíó ä³ëÿíêó âîíè ïðèäáàâàþòü ó ñï³ëüíó ÷àñòêîâó ÷è ñï³ëüíó ñóì³ñíó
âëàñí³òü. Îäíàê, ÿêùî îñîáà âæå º âëàñíèêîì áóäèíêó â³ä÷óæóþ÷è éîãî ÷àñòèíó âîíà
ôàêòè÷íî ìîæå â³ä÷óæèòè ³ ïåâíó ÷àñòèíó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÿêà âèçíà÷àòèìåòüñÿ
ïðîïîðö³éíî ÷àñòö³ ó âàðòîñò³ áóä³âë³, ùî ïåðåõîäèòü çã³äíî äîãîâîðó. ×. 1 ñò. 120
Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè â ðåäàêö³¿, ùî ä³ÿëà äî 27 êâ³òíÿ 2007 ð., ôàêòè÷íî
ðåãëàìåíòóâàëà ³ ãàðàíòóâàëà ìîæëèâ³ñò ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ ñàìå íà ÷àñòèíó
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ íà ï³äñòàâ³ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ óãîä ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
áóä³âëþ ³ ñïîðóäó.

ßê áà÷èìî, âêàçàí³ íîðìè ñòîñóþòüñÿ ïðåâàæíî íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó ÷è ¿¿ ÷àñòèíó ïðè êóï³âë³-ïðîäàæó áóä³âåëü òà ñïîðóä. Îäíàê, âîíè äîçâîëÿþòü
ïðîâåñòè ïåâíó àíàëîã³ºþ çàêîíó ùîäî ìîæëèâîñò³ ïðîäàæó ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³
çà óìîâè â³äñóòíîñò³ íà í³é òàêèõ îá”ºêò³â. Àäæå ïðèíöèï, ùî âèçíà÷àº ïîâåä³íêó ñóá’ºêò³â
ó â³äíîñèíàõ êóï³âë³-ïðàäàæó çåìë³, çâîäèòüñÿ äî íàñòóïíîãî: “äîçâîëåíî âñå, ùî íå
çàáîðîíåíî çàêîíîì”.

Ñåðåä ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º:
- ïðåäìåò óãîäè, ùî âêëþ÷àº çåìåëüíó ä³ëÿíêó ç âèçíà÷åííÿì ì³ñöÿ

ðîçòàøóâàííÿ, ïëîù³, ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ, ñêëàäó óã³äü, ïðàâîâîãî ðåæèìó òîùî;
- äîêóìåíò, ùî ï³äòâåðäæóº ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó.
Â³äïîâ³äí³ ïîëîæåííÿ ðåãëàìåíòóþòü ïîðÿäîê ïðîäàæó ö³ë³ñíîãî îá’ºêòà, îäíàê

âèíè íå ì³ñòÿòü çàáîðîíè, ùîäî ïðîäàæó éîãî ÷àñòèíè. Òîáòî îá’ºêòîì ïðîäàæó ìîæå
âèñòóïàòè ³ ÷àñòèíà (íàïðèêëàä 1/2) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Íàòîì³ñòü â äîãîâîð³ ìàæþòü
çàçíà÷àòèñü òåõí³÷í³ äîêóìåíòè (ïëàí ìåæ, ïëàí ðîçïîä³ëó, êàäàñòðîâèé ïëàí òîùî), ÿê³
âèçíà÷àòèìóòü ÷àñòèíó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî ï³äëÿãàº ïðîäàæó.

Áåç ïðîâåäåííÿ â³äïîâ³äíîãî ðîçìåæóâàííÿ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî
ïðîäàºòüñÿ, ó ñóá’ºêò³â â³äïîâ³äíèõ ïðàâîâ³äíîñèí ôàêòè÷íî âèíèêàº ïðàâî ñï³ëüíî¿
÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó â³äïîâ³äíî äî ï. á ñò. 86 Çåìåëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè. Ç ³íøîãî áîêó âèãîòîâëåííÿ â³äïîâ³äíî¿ òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿ äëÿ
³íäèâ³äóàë³çàö³¿ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðàêòè÷íî íå ðåãëàìåíóºòüñÿ çåìåëüíèì
çàêîíîäàâñòâîì. Ùî â ñâîþ ÷åðãó âèêëèêàòèìå ñï³ðí³ ñèòóàö³¿ ïðè âèãîòîâëåíí³
ïðàâîïîñâ³ä÷óâàëüíèõ äîêóìåíò³â íà ï³äñòàâ³ óêëàäåíèõ äîãîâîð³â. Íå âðåãóëüîâàíîþ
çàêîíîäàâñòâîì çàëèøàºòüñÿ ìîæëèâ³ñòü âèãîòîâëåííÿ äåðæàâíîãî àêòó íà îêðåìó çåìåëüíó
ä³ëÿíê ïðè íàáóòò³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ïåâíó ÷àñòèíó ä³ëÿíêè. Àäæå ôîìàëüíî þðèäè÷íî
â äàíîìó âèïàäêó éäåòüñÿ ïðî íàáóòòÿ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó.

²íøèé øëÿõ ïðîäàæó ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî ðåàë³çóºòüñÿ íà ïðàêòèö³,
ïåðåäáà÷àº ïðîâåäåííÿ âëàñíèêîì ðîçïîä³ëó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ç âèä³ëåííÿì îêðåìèõ
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà âèãîòîâëåííÿì äåê³ëüêîõ äåðæàâíèõ àêò³â ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà
çåìëþ. Ðåàë³çàö³ÿ âêàçàíîãî ï³äõîäó ïîòðåáóº äåòàëüíîãî àíàë³çó çàêîíîäàâ÷èõ
ìîæëèâîñòåé ùîäî éîãî ïðàâîâîãî çåáåçïå÷åííÿ. Àíàëîã³÷íî ïîïåðåäíüîìó âèïàäêó ìîæåìî
êîíñòàòóâàòè, ùî îäíèì ³ç ïîâíîâàæåíü âëàñíèêà º ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ.
Âèíèêàº ïèòàííÿ: ÷è ìîæå âëàñíèê ðîçïîðÿäèòèñÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ çä³éñíèâøè ¿¿
ðîçïîä³ë ³ç âèä³ëåííÿì äâîõ ÷è á³ëüøå îêðåìèõ ä³ëÿíîê. Ñïðîáóºìî ïðîâåñòè ïåâíó àíàëîã³þw
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äàíîãî âèïàäêó ³ç ñèòóàö³ºþ, êîëè ä³ëÿíêà ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³, àäæå
îá’ºêòîì âëàñíîñò³ â îáîõ âèïààäêàõ º êîíêðåòíî âèçíà÷åíà ä³ëÿíêà. Çã³äíî ÷. 4 ñò. 89
Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ñï³ââëàñíèêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é
ñóì³ñí³é âëàñíîñò³, ìàþòü ïðàâî íà ¿¿ ïîä³ë àáî íà âèä³ëåííÿ ç íå¿ îêðåìî¿ ÷àñòêè. ßê
áà÷èìî, âêàçàíà íîðìà ïåðåäáà÷àº ìîæëèâ³ñòü ðîçïîä³ëó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çà ³í³ö³àòèâîþ
âëàñíèê³â. Çàêîíîäàâåöü íå çàêð³ïëþº â³äïîâ³äíèõ ïîâíîâàæåíü ó âèïàäêó êîëè âëàñíèêîì
âèñòóïàº îäèí ñóá’ºêò. Ç ³íøîãî áîêó, çàêîíîäàâåöü íå ïåðåäáà÷àº ³ çàáîðîí ùîäî òàêîãî
ðîçïä³ëó. Ïðîâåäåííÿ ðîçïîä³ëó, âèãîòîâëåííÿ îêðåìèõ äåðæàâíèõ àêò³â ³ ïîäàëüøèé
ïðîäàæ ³íäèâ³äóàëüíî âèçíà÷åíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çâè÷àéíî óáåçïå÷óº ïðîäàâöÿ ³
ïîêóïöÿ â³ä áóäü-ÿêèõ ñïîð³â, ùîäî ìåæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÷è ïðåäìåòó äîãîâîðó êóï³âë³-
ïðîäàæó, ÿê öå ìîãëî áè ìàòè ì³ñöå, ñêàæ³ìî, ïðè ïðîäàæó ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Ïðîáëåìîþ ó çàñòîñóâàíí³ âêàçàíîãî ï³äõîäó º çàêîíîäàâ÷à íåâèçíà÷åí³ñòü â³äíîñíî
ïîðÿäêó àíàëþâàííÿ äåðæàâíîãî àêòó òà ï³äñòàâè äëÿ âèãîòîâëåííÿ íîâèõ äåðæàâíèõ
àêò³â. Òàê, ïðè âèä³ëåíí³ ÷àñòîê ñï³ââëàñíèê³â ì³æ íèìè óêëàäàºòüñÿ â³äïîâ³äíèé äîãîâ³ð
ÿêèé ³ áóäå ñëóãóâàòè ï³äñòàâîþ äëÿ âèãîòîâëåííÿ íîâèõ äåðæàâíèõ àêò³â. Ó ðàç³ ïîä³ëó
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÿêà ïåðåáóâàº ó âëàñíîñò³ ãðîìàäÿíèíà ñêàæ³ìî íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó
êóï³âë³-ïðîäàæó, ï³äñòàâîþ äëÿ âèãîòîâëåííÿ äåê³ëüêîõ àêò³â ìàº ñëóãóâàòè çàÿâà
ãðîìàäÿíèíà à ï³äñòàâîþ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ôàêòè÷íî âñå òîé æå äîãîâ³ð êóï³âë³-
ïðîäàæó.

Çàïðîïîíîâàí³ ï³äõîäè äîçâîëÿþòü ñôîðìóëþâàòè ïðîïîçèö³¿ ùîäî ïîðÿäêó òà óìîâ
ïðîäàæó ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, òà âèçíà÷èòè øëÿõè âäîñêîíàëåííÿ ÷èííîãî
çàêîíîäàâñòâà.

Ðåàë³çàö³ ïðàâà ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ìàº ïåðåäáà÷àòè ìîæëèâ³ñòü
ïðîäàæó óñ³º¿ ä³ëÿíêè àáî ¿¿ ÷àñòèíè.

Ïðîäàæ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæå çä³éñíþâàòèñü øëÿõîì âèçíà÷åííÿ â
äîãîâîð³ â³äïîâ³äíî¿ ÷àñòèíè, ùî ðåàë³çóºòüñÿ, àáî ÷åðåç ïðîâåäåííÿ ïîä³ëó ä³ëÿíêè íà
äåê³ëüêà ÷àñòèí ³ç âèãîòîâëåííÿì îêðåìèõ äåðæàâíèõ àêò³â. Â îñòàííüîìó âèïàäêó
ïðåäìåòîì äîãîâîðó âèñòóïàòèìå îêðåìà çåìåëüíà ä³ëÿíêà.

Íå ìîæå âèñòóïàòè â ÿêîñò³ ïðåäìåòà äîãîâîðó ïåâíà ÷àñòèíà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè,
ÿê çåìåëüíà ä³ëÿíêà ³ç çàçíà÷åííÿì ïëîù³, ùî â³ä÷óäæóºòüñÿ áåç âèãîòîâëåííÿ îêðåìîãî
äåðæàâíîãî àêòó.

Ðåàë³çàö³ÿ çàïðîïîíîâàíèõ ï³äõîä³â ïåðåäáà÷àº íåîáõ³äí³ñòü âäîñêîíàëåííÿ ÷èííîãî
çàêîíîäàâñòâà øëÿõîì:

1. Âèêëàñòè ï. à. ÷. 1 ñò. 90 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè â íàñòóïí³é ðåäàêö³¿:
“1. Âëàñíèêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ìàþòü ïðàâî:

à) ïðîäàâàòè àáî ³íøèì øëÿõîì â³ä÷óæóâàòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó ÷è ¿¿ ÷àñòèíó,
ïåðåäàâàòè ¿¿ â îðåíäó, çàñòàâó, ñïàäùèíó;”

2. Äîïîâíèòè ÷. 1 ñò. 90 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ïóíêòîì “å” íàñòóïíîãî
çì³ñòó: “å) ïðîâåñòè ïîä³ë çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ç âèãîòîâëåííÿì äåðæàâíèõ àêò³â.”

3. Âèêëàñòè ï. â ÷. 2 ñò. 132 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè â íàñòóïí³é ðåäàêö³¿:
“â) ïðåäìåò óãîäè (çåìåëüíà ä³ëÿíêà ÷è ¿¿ ÷àñòèíà ç âèçíà÷åííÿì ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ,
ïëîù³, ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ, ñêëàäó óã³äü, ïðàâîâîãî ðåæèìó òîùî);”

4. Äîïîâíèòè ï. 1.16. ²íñòðóêö³¿ ïðî ïîðÿäîê ñêëàäàííÿ, âèäà÷³, ðåºñòðàö³¿ ³
çáåð³ãàííÿ äåðæàâíèõ àêò³â íà ïðàâî ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ …4 , âêëþ÷èâøè äî
ïåðåë³êó òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿ ç³ ñêëàäàííÿ äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà
çåìåëüíó ä³ëÿíêó, “çàÿâó âëàñíèêà ïðî ïîä³ë çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè”, “äîãîâ³ð â³ä÷óæåííÿ
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àáî ¿¿ ÷àñòèíè”.

4 Ïðî çàòâåðäæåííÿ ²íñòðóêö³¿ ïðî ïîðÿäîê ñêëàäàííÿ, âèäà÷³, ðåºñòðàö³¿ ³ çáåð³ãàííÿ äåðæàâíèõ àêò³â íà ïðàâî ïðèâàòíî¿
âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ïðàâî êîëåêòèâíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìëþ ³ ïðàâî ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ
çåìëåþ, äîãîâîð³â íà ïðàâî òèì÷àñîâîãî êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ (â òîìó ÷èñë³ íà óìîâàõ îðåíäè) òà äîãîâîð³â îðåíäè çåìë³:
Íàêàç Äåðæêîìçåìó â³ä 04.05.1999 ð. // ÎÂÓ. — 1999. — ¹ 23. — Ñò. 357.
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