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ÏÐÀÂÎÂÎÃÎ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß

Ðîçêðèâàþòüñÿ ïðîáëåìè çàêîíîäàâ÷îãî ðåãóëþâàííÿ íàáóòòÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ ïðè ïðèäáàíí³ æèòëîâîãî áóäèíêó,
áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè. Äîñë³äæóºòüñÿ ïðîöåäóðà îôîðìëåííÿ
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó âëàñí³ñòü. Íàâåäåíî ïðîïîçèö³¿ ùîäî
âäîñêîíàëåííÿ ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: íàáóòòÿ ïðàâ íà çåìëþ, îôîðìëåííÿ çåìåëüíèõ ïðàâ, ïåðåõ³ä ïðàâ íà çåìëþ

Çä³éñíåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â Óêðà¿í³ ïåðåäáà÷àº â³äïðàöþâàííÿ ä³ºâèõ
ìåõàí³çì³â íàáóòòÿ òà ðåàë³çàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ, çàêîíîäàâ÷å çàáåçïå÷åííÿ çðîçóì³ëèõ
òà äîñòóïíèõ ôîðì ïåðåõîäó çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³. Ïðîáëåìí³ ïèòàííÿ íàáóòòÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà çåìëþ ÿê ãðîìàäÿíàìè Óêðà¿íè, òàê ³ ãîñïîäàðþþ÷èì ñóá’ºêòàì º ïðåäìåòîì
íèçêè íàóêîâèõ äèñêóñ³é òà ìîíîãðàô³÷íèõ äîñë³äæåíü. Çîêðåìà, çíà÷íèé âêëàä ó
ïèòàííÿ ñòàíîâëåííÿ â³äíîñèí âëàñíîñò³ çåìëþ â Óêðà¿í³ âíåñëè ïðàö³ Â. Â. Íîñ³êà,
Â. ². Àíäðåéöåâà, Ì. Â. Øóëüãè, Â. ². Ñåì÷èêà, Î. Î. Ïîãð³áíîãî, Í. ². Òèòîâî¿,
À. Ì. Ì³ðîøíè÷åíêà, Ï. Ô. Êóëèíè÷à, ². ². Êàðàêàøà, Â. ². Ôåäîðîâè÷à òà ³íøèõ.
Îäíàê àêòóàëüí³ñòü öèõ ïèòàíü ó ñâ³òë³ ñòàíîâëåííÿ íîâîãî çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà
ëèøå çðîñòàº.

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
ïåðåõîäó ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ó ðàç³ íàáóòòÿ ïðàâà íà æèòëîâèé áóäèíîê, áóä³âëþ
÷è ñïîðóäó.

Çåìåëüíà ä³ëÿíêà º äîñèòü ñïåöèô³÷íèì îá’ºêòîì ÿê ïðàâîâ³äíîñèí â ö³ëîìó òàê
³ â³äíîñèí ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ íåþ, çîêðåìà. Çàêîíîäàâåöü çàêð³ïèâ íîðìó (ñò. 210
Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè) [1] (ÇÊ Óêðà¿íè) çã³äíî ç ÿêîþ óãîäè, óêëàäåí³ ³ç
ïîðóøåííÿì âñòàíîâëåíîãî çàêîíîì ïîðÿäêó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê,
âèçíàþòüñÿ íåä³éñíèìè çà ð³øåííÿì ñóäó.

Ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ ³íñòèòóòó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ãîëîâíèì
÷èíîì çîñåðåäæåíî ó â³äïîâ³äí³é ãëàâ³ ÇÊ Óêðà¿íè, à òàêîæ ïîëîæåííÿõ Öèâ³ëüíîãî
êîäåêñó Óêðà¿íè [2], ÿêèé ðîçêðèâàº â³äíîñèíè âëàñíîñò³ íà çåìëþ òà âèìîãè äî äîãîâîðó
êóï³âë³-ïðîäàæó. Ðåãëàìåíòóþ÷è ïðàâà âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, çàêîíîäàâåöü
çàêð³ïëþº éîãî ïîâíîâàæåííÿ: ïðîäàâàòè àáî ³íøèì øëÿõîì â³ä÷óæóâàòè çåìåëüíó
ä³ëÿíêó, ïåðåäàâàòè ¿¿ â îðåíäó, çàñòàâó, ñïàäùèíó.

Îñîáëèâî¿ óâàãè â êîíòåêñò³ âèêëàäåíîãî ïîòðåáóº ïîçèö³ÿ çàêîíîäàâöÿ ùîäî
ïåðåõîäó ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ó ðàç³ íàáóòòÿ ïðàâà íà æèòëîâèé áóäèíîê, áóä³âëþ
÷è ñïîðóäó.

Â³äïîâ³äíà íîðìà ÇÊ Óêðà¿íè ñóòòºâî çì³íþâàëàñü, ïî÷èíàþ÷è ç 1992 ð. ÷îòèðè
ðàçè. Òàê, çã³äíî ³ç Çåìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè, ùî ä³ÿâ â ðåäàêö³¿ â³ä 13.03.1992 ð. [3],
ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ ³ ñïîðóäó ðàçîì ç öèìè îá’ºêòàìè ïåðåõîäèòü
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ó ðîçì³ðàõ, ïåðåäáà÷åíèõ ñò. 67 öüîãî Êîäåêñó, ³ ïðàâî âëàñíîñò³ àáî ïðàâî êîðèñòóâàííÿ
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ áåç çì³íè ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ ³, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî ó
äîãîâîð³ â³ä÷óæåííÿ — áóä³âë³ òà ñïîðóäè. Ïðè öüîìó ñò. 67 âèçíà÷àâñÿ ðîçì³ð ä³ëÿíîê
äëÿ áóä³âíèöòâà òà îáñëóãîâóâàííÿ æèëîãî áóäèíêó, ãîñïîäàðñüêèõ áóä³âåëü ³ ñïîðóä
(ïðèñàäèáíà ä³ëÿíêà), äà÷íîãî ÷è ãàðàæíîãî áóä³âíèöòâà, ùî ìîãëè ïåðåäàâàòèñü
áåçîïëàòíî ó âëàñí³ñòü ÷è êîðèñòóâàííÿ.

Ó íîâîìó Çåìåëüíîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè â³ä 25.10.2001 ð. çã³äíî ³ç ñò. 120
ïåðåäáà÷åíî íîðìó, çà ÿêîþ ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ ³ ñïîðóäó ïðàâî
âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî ¿¿ ÷àñòèíó ìîæå ïåðåõîäèòè íà ï³äñòàâ³ öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèõ óãîä, à ïðàâî êîðèñòóâàííÿ — íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó îðåíäè. Ó ïîäàëüøîìó
â³äïîâ³äíî äî çì³í äî ÇÊ Óêðà¿íè â³ä 27.04.2007 ð. [4], ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó ï³ä áóä³âëåþ òà ÷àñòèíîþ, íåîáõ³äíîþ äëÿ îáñëóãîâóâàííÿ áóä³âë³, ïåðåõîäèëî
äî íàáóâà÷à áóä³âë³ ³ çà â³äñóòíîñò³ äîãîâîðó ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà â³äïîâ³äíó
çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Òàê, 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.
ßêùî æèòëîâèé áóäèíîê, áóä³âëÿ àáî ñïîðóäà ðîçì³ùåí³ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, íàäàí³é
ó êîðèñòóâàííÿ, òî â ðàç³ ¿õ â³ä÷óæåííÿ äî íàáóâà÷à ïåðåõîäèòü ïðàâî êîðèñòóâàííÿ
ò³ºþ ÷àñòèíîþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³, òà ÷àñòèíîþ ä³ëÿíêè, ÿêà
íåîáõ³äíà äëÿ ¿õ îáñëóãîâóâàííÿ. Áåçïåðå÷íî ïðîáëåìîþ â³äïîâ³äíîãî ïðàâîâîãî
ðåãóëþâàííÿ ïîñòàëî ïèòàííÿ âèçíà÷åííÿ ðîçì³ðó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íåîáõ³äíî¿ äëÿ
îáñëóãîâóâàííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó òà äîêóìåíòà, ùî ñëóãóâàòèìå ï³äñòàâîþ äëÿ
âèãîòîâëåííÿ äåðæàâíîãî àêòó â³äïîâ³äíîãî ðîçì³ðó.

Íàðåøò³ ïåâíîþ ì³ðîþ ïîâåðíåííÿì äî ðåäàêö³¿ äåâ’ÿíîñòî äðóãîãî ðîêó ñòàëè
çì³íè äî ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè, âíåñåí³ Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ
çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè ùîäî ñïðîùåííÿ ïîðÿäêó íàáóòòÿ ïðàâ íà çåìëþ”, â³ä
05.11.2009 ð. [5]. Ó ðàç³ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèëèé áóäèíîê, áóä³âëþ àáî ñïîðóäó,
ùî ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³, êîðèñòóâàíí³ ³íøî¿ îñîáè, ïðèïèíÿºòüñÿ ïðàâî âëàñíîñò³,
ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é ðîçòàøîâàí³ ö³ îá’ºêòè. Äî îñîáè,
ÿêà íàáóëà ïðàâî âëàñíîñò³ íà æèëèé áóäèíîê, áóä³âëþ àáî ñïîðóäó, ðîçì³ùåí³ íà
çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî ïåðåáóâàº ó âëàñíîñò³ ³íøî¿ îñîáè, ïåðåõîäèòü ïðàâî âëàñíîñò³ íà
çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî ¿¿ ÷àñòèíó, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³, áåç çì³íè ¿¿ ö³ëüîâîãî
ïðèçíà÷åííÿ. Âêàçàíà íîðìà ì³ñòèòü ïî ñóò³ ³ìïåðàòèâíó âêàç³âêó íà â³äì³íó â³ä ïîëîæåíü
ïîïåðåäíüîãî Çåìåëüíîãî êîäåêñó, ÿêèé ïåðåäáà÷àâ âèêëþ÷åííÿ ³ç çàãàëüíîãî ïðàâèëà:
ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî ó äîãîâîð³ â³ä÷óæåííÿ — áóä³âë³ òà ñïîðóäè.

Â³äïîâ³äíî ó íîâ³é ðåäàêö³¿ âèêëàäåíà àíàëîã³÷íà íîðìà Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè. Çîêðåìà, â³äïîâ³äíî äî ñò. 377 ÖÊ Óêðà¿íè, äî îñîáè, ÿêà íàáóëà ïðàâî âëàñíîñò³
íà æèòëîâèé áóäèíîê (êð³ì áàãàòîêâàðòèðíîãî), áóä³âëþ àáî ñïîðóäó, ïåðåõîäèòü ïðàâî
âëàñíîñò³, ïðàâî êîðèñòóâàííÿ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³, áåç çì³íè
¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ â îáñÿç³ òà íà óìîâàõ, âñòàíîâëåíèõ äëÿ ïîïåðåäíüîãî
çåìëåâëàñíèêà (çåìëåêîðèñòóâà÷à). Ðîçì³ð òà êàäàñòðîâèé íîìåð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè,
ïðàâî íà ÿêó ïåðåõîäèòü ó çâ’ÿçêó ç ïåðåõîäîì ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé áóäèíîê,
áóä³âëþ àáî ñïîðóäó, º ³ñòîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó, ÿêèé ïåðåäáà÷àº íàáóòòÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà ö³ îá’ºêòè (êð³ì áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â).

Ñïðîáóºìî ïðîàíàë³çóâàòè ìîæëèâ³ñòü ïðàêòè÷íîãî çàñòîñóâàííÿ ñò. 120 ÇÊ
Óêðà¿íè, ùîäî ïåðåõîäó ïðàâ íà çåìëþ. Îòæå, ïðàâî âëàñíîñò³ òà ïðàâî êîðèñòóâàííÿ
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ïðèïèíÿºòüñÿ ó ïðîäàâöÿ áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè. Îäíàê íåçðîçóì³ëèì
º òîé ôàêò, ùî ñåðåä ï³äñòàâ ïðèïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ïåðåë³ê ÿêèõ
âèçíà÷åíî ó ñò. 140 ÇÊ Óêðà¿íè, íå âèä³ëåíî òàêî¿ ï³äñòàâè, ÿê íàáóòòÿ ³íøîþ îñîáîþ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèëèé áóäèíîê, áóä³âëþ àáî ñïîðóäó, ÿê³ ðîçòàøîâàí³ íà çåìåëüí³é
ä³ëÿíö³, íàòîì³ñòü ÷àñòèíó ïåðøó ñò. 141 ÇÊ Óêðà¿íè, ùî âèçíà÷àº ï³äñòàâè ïðèïèíåííÿ
ïðàâà êîðèñòóâàííÿ, äîïîâíåíî ï. “å” â³äïîâ³äíîãî çì³ñòó. Ïðè öüîìó ñò. 140 ÇÊ Óêðà¿íè
ì³ñòèòü âè÷åðïíèé ïåðåë³ê ï³äñòàâ ïðèïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ ³ íå ïåðåäáà÷àº
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ðîçøèðåíîãî òëóìà÷åííÿ çà ðàõóíîê ³íøèõ çàêîíîäàâ÷èõ ïîëîæåíü.
Äàë³ éäå ìîâà ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî ¿¿ ÷àñòèíó äî

íàáóâà÷à áóäèíêó, áóä³âë³ àáî ñïîðóäè, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³, áåç çì³íè ¿¿ ö³ëüîâîãî
ïðèçíà÷åííÿ. Ïðè öüîìó ïåðåõ³ä ïðàâà íà ÷àñòèíó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â³äáóâàºòüñÿ çà
óìîâè âèä³ëåííÿ ö³º¿ ÷àñòèíè â îêðåìó çåìåëüíó ä³ëÿíêó òà ïðèñâîºííÿ ¿é îêðåìîãî
êàäàñòðîâîãî íîìåðà. Îäíàê äî ê³íöÿ íåçðîçóì³ëî, ùî º ï³äñòàâîþ â³äïîâ³äíîãî ïåðåõîäó:
óêëàäåííÿ äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÷è áåçïîñåðåäíüî äîãîâ³ð êóï³âë³-
ïðîäàæó áóä³âë³? Áåçïåðå÷íî îñê³ëüêè éøëîñÿ ïðî ñïðîùåííÿ ïîðÿäêó íàáóòòÿ ïðàâ
íà çåìëþ òî òàêîþ ï³äñòàâîþ ìàº ñëóãóâàòè ñàìå äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó áóä³âë³, ùî â
ñâîþ ÷åðãó ïîâèííî áóòè â³äîáðàæåíî ïðèíàéìí³ ó ñò.ñò. 81 òà 82 ÇÊ Óêðà¿íè ñåðåä
ï³äñòàâ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ ô³çè÷íèìè òà þðèäè÷íèìè îñîáàìè. Íàòîì³ñòü
â íîòàð³àëüí³é ïðàêòèö³ ìîâà éäå ëèøå ïðî óêëàäåííÿ îêðåìèõ äîãîâîð³â êóï³âë³-
ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Á³ëüø ÷³òêî, íà ïåðøèé ïîãëÿä, âèïèñàíèé ïîðÿäîê ïåðåõîäó ïðàâà êîðèñòóâàííÿ,
çîêðåìà, â ðàç³ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ äî íàáóâà÷à ïåðåõîäèòü ïðàâî
êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³, íà òèõ ñàìèõ óìîâàõ ³ â
òîìó æ îáñÿç³, ùî áóëè ó ïîïåðåäíüîãî çåìëåêîðèñòóâà÷à. Îäíàê, ÿê áóòè â ñèòóàö³¿,
êîëè çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïåðåáóâàº ó ô³çè÷íî¿ îñîáè íà ïðàâ³ ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ,
ùå äî 1 ñ³÷íÿ 2002 ð. Àäæå ïåðåë³ê ñóá’ºêò³â ïðàâà ïîñò³éíîãî çåìëåêîðèñòóâàííÿ
÷³òêî âèçíà÷åíî ñò. 92 ÇÊ Óêðà¿íè, ³ íå âêëþ÷àº ô³çè÷íèõ îñ³á.

Ùå á³ëüø çàïëóòàíîþ º ñèòóàö³ÿ ³ç ïåðåõîäîì ïðàâà âëàñíîñò³ ÷è ïðàâà
êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ó âèïàäêó, êîëè òàêå ïðàâî íå ïîñâ³ä÷åíî
ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èì äîêóìåíòîì. Àäæå í³ äëÿ êîãî íå ñåêðåò, ùî çíà÷íà ÷àñòèíà
çåìåëü íàäàíèõ ãðîìàäÿíàì ï³ä áóä³âíèöòâî, ùå çà ÷àñ³â Ðàäÿíñüêîãî Ñîþçó çàëèøàºòüñÿ
íå ïðèâàòèçîâàíîþ, ïðè öüîìó ïðàâî ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ ó òàêèõ ãðîìàäÿí íå
ïîñâ³ä÷åíî äåðæàâíèìè àêòàìè. Ñïðîáè çàêîíîäàâöÿ âñòàíîâèòè òåðì³í äëÿ òàêîãî
ïåðåîôîðìëåííÿ áóëè âèçíàí³ íåêîíñòèòóö³éíèìè.

Á³ëüøå òîãî, ÷. 6 ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè â ðåäàêö³¿ çàçíà÷åíîãî çàêîíó, ³ñòîòíîþ
óìîâîþ äîãîâîðó, ÿêèé ïåðåäáà÷àº íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèëèé áóäèíîê, áóä³âëþ
àáî ñïîðóäó, º êàäàñòðîâèé íîìåð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ïðàâî íà ÿêó ïåðåõîäèòü ó çâ’ÿçêó
ç íàáóòòÿì ïðàâà âëàñíîñò³ íà ö³ îá’ºêòè. Ïðè öüîìó â³äïîâ³äíî äî Ïîðÿäêó ïðèñâîºííÿ
êàäàñòðîâèõ íîìåð³â çåìåëüíèì ä³ëÿíêàì, ùî áóâ çàòâåðäæåíèé íàêàçîì Äåðæêîìçåìó
Óêðà¿íè â³ä 15.02.2010 ð. ¹ 168 [6], äëÿ ôîðìóâàííÿ òà ïðèñâîºííÿ êàäàñòðîâîãî
íîìåðà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ÿêà íà ìîìåíò íàáðàííÿ ÷èííîñò³ öèì íàêàçîì íàäàíà ó
âëàñí³ñòü (êîðèñòóâàííÿ) òà íå ìàº êàäàñòðîâîãî íîìåðà, âëàñíèê (êîðèñòóâà÷) òàêî¿
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïîäàº äî òåðèòîð³àëüíîãî îðãàíó Äåðæêîìçåìó çàÿâó ïðî ïðèñâîºííÿ
êàäàñòðîâîãî íîìåðà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà êîï³þ äîêóìåíòà, ùî ïîñâ³ä÷óº ïðàâî íà
çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Ó òðàâí³ 2010 ðîêó â³äïîâ³äíèé íàêàç âòðàòèâ ÷èíí³ñòü ÿê òàêèé,
ùî íå ïðîéøîâ ðåºñòðàö³þ â Ì³í³ñòåðñòâ³ þñòèö³¿ Óêðà¿íè. Íàòîì³ñòü Ïîñòàíîâà Êàá³íåòó
Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 19 ñåðïíÿ 2010 ð. [7], ÿêà ìàº âðåãóëþâàòè âêàçàíå ïèòàííÿ,
âñòóïèëà â ä³þ ëèøå ç 1 ñ³÷íÿ 2011 ð. Îäíàê ó áóäü-ÿêîìó âèïàäêó â äîãîâîð³ ìàº
çàçíà÷àòèñü êàäàñòðîâèé íîìåð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðàâî, íà ÿêó ïåðåõîäèòü. Çðîçóì³ëî,
ùî ïåðåõ³ä ïðàâà ìîæå â³äáóòèñü ëèøå çà íàÿâíîñò³ â³äïîâ³äíîãî ïðàâà ó â³ä÷óæóâà÷à.
Îòæå, çà â³äñóòíîñò³ ïðàâîâñòàíîâëþþ÷îãî äîêóìåíòà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó îñîáà ôàêòè÷íî
ïîçáàâëåíà ìîæëèâîñò³ ðåàë³çóâàòè ñâîº ïðàâî âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ. Òîáòî ïðàâî íà
ïðèâàòèçàö³þ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñòàº îáîâ’ÿçêîì îñîáè, ÿêà ìàº íàì³ð â³ä÷óæèòè áóä³âëþ.

Ç ³íøîãî áîêó áåçïåðå÷íîþ º íåîáõ³äí³ñòü îôîðìëåííÿ ïðàâ íà çåìëþ âëàñíèêîì
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, ùî ðîçòàøîâàíà íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³. Îäíàê òàêå îôîðìëåííÿ
ïåðåäáà÷àº îêðåìó ïðîöåäóðó ³ íå ìàº áóòè óìîâîþ ðîçïîðÿäæåííÿ îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³,
îñê³ëüêè ïðèíöèï äèñïîçèòèâíîñò³ ïðèòàìàííèé öèâ³ëüíîìó ïðàâó â äàíîìó âèïàäêó
í³âåëþºòüñÿ.

Îêðåìî¿ óâàãè ïîòðåáóº ïèòàííÿ ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó
ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà íà áóä³âëþ ÷è ñïîðóäó. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ñò. 126 ÇÊ Óêðà¿íè,
ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïîñâ³ä÷óºòüñÿ äåðæàâíèì àêòîì, öèâ³ëüíî-ïðàâîâîþ
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óãîäîþ ùîäî â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ñâ³äîöòâîì ïðî ïðàâî íà ñïàäùèíó. Îñê³ëüêè
çàêîíîäàâåöü, â³äïîâ³äíî äî ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè, ðîçãëÿäàº ï³äñòàâîþ ïåðåõîäó ïðàâà
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó öèâ³ëüíî-ïðàâîâó óãîäó ùîäî â³ä÷óæåííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó,
áóä³âë³ àáî ñïîðóäè òî ëîã³÷íî, ùî ïðàâîïîñâ³ä÷óâàëüíèì äîêóìåíòîì ïîâèíåí âèñòóïàòè
äåðæàâíèé àêò íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó âèãîòîâëåíèé íà ï³äñòàâ³ â³äïîâ³äíî¿ öèâ³ëüíî-
ïðàâîâî¿ óãîäè.

Ç îãëÿäó íà âèêëàäåíå, çàñëóãîâóº íà óâàãó ïîçèö³ÿ Â. ². Ôåäîðîâè÷à, ÿêèé
ïîâ’ÿçóº îçíà÷åí³ âèùå ïðîáëåìè ³ç íàÿâí³ñòþ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ îêðåìèõ îá’ºêò³â
íåðóõîìîñò³: çåìåëüí³ ä³ëÿíêè òà ðîçòàøîâàí³ íà íèõ áóä³âë³ òà ñïîðóäè [8, ñ. 197–
200]. Ïðè öüîìó, íà äóìêó â÷åíîãî, ëîã³÷íî áóëî á ðîçãëÿäàòè ¿õ ÿê äâà åëåìåíòè îäí³º¿
íåðóõîìî¿ ðå÷³, ºäèíîãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, òà âíåñòè â³äïîâ³äí³ çì³íè äî çàêîíîäàâñòâà
ñïèðàþ÷èñü íà äîñâ³ä ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ àíàëîã³÷íèõ â³äíîñèí â ³íøèõ äåðæàâàõ,
çîêðåìà, Í³ìå÷÷èíè. Ñë³ä çàóâàæèòè, ùî â³äïîâ³äíå ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ â ïåâí³é ì³ð³
çàêëàäåíî â íîðìàõ ñò. 381 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ÿêà ðåãóëþº òàêèé îá’ºêò
ïðàâà âëàñíîñò³ ÿê ñàäèáà, ùî âêëþ÷àº çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ðàçîì ç ðîçòàøîâàíèìè íà
í³é æèòëîâèì áóäèíêîì, ãîñïîäàðñüêî-ïîáóòîâèìè áóä³âëÿìè, êîìóí³êàö³ÿìè,
áàãàòîð³÷íèìè íàñàäæåííÿìè. Ïðè öüîìó çã³äíî ç çàêîíîäàâ÷îþ íîðìîþ ó ðàç³
â³ä÷óæåííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó ââàæàºòüñÿ, ùî â³ä÷óæóºòüñÿ âñÿ ñàäèáà.

Ç âðàõóâàííÿì âèêëàäåíîãî ââàæàºìî çà íåîáõ³äíå âèä³ëèòè çàñàäíè÷³ ïîëîæåííÿ
ðåãóëþâàííÿ ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà âëàñíîñò³
íà áóä³âëþ.

Ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïðè ïðèäáàíí³ æèòëîâîãî áóäèíêó,
áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè â³äáóâàºòüñÿ ó âèïàäêó îôîðìëåííÿ â³äïîâ³äíîãî ïðàâà ïðîäàâöåì
òà íàÿâíîñò³ ó íüîãî ïðàâîâñòàíîâëþþ÷îãî äîêóìåíòà.

Äîãîâ³ð â³ä÷óæåííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó, áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè ìàº ì³ñòèòè ïîâíó
³íôîðìàö³þ â³äíîñíî çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ ñëóãóâàòèìå ï³äñòàâîþ âèãîòîâëåííÿ äåðæàâíîãî
àêòà òà ðåºñòðàö³¿ ïðàâà íà òàêó ä³ëÿíêó.

Çà íàÿâíîñò³ ó ïðîäàâöÿ îôîðìëåíîãî ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ
äî íàáóâà÷à ïåðåõîäèòü ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³,
íà òèõ ñàìèõ óìîâàõ ³ â òîìó æ îáñÿç³, ùî áóëè ó ïîïåðåäíüîãî çåìëåêîðèñòóâà÷à.

Â³ä÷óæåííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó, áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè ïðèïèíÿº ïðàâî âëàñíîñò³
÷è ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, ùî ïîâèííî áóòè â³äîáðàæåíî ñåðåä ï³äñòàâ
ïðèïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ.

Ó ðàç³ â³äñóòíîñò³ â îñîáè ïðîäàâöÿ ïðàâîïîñâ³ä÷óâàëüíîãî äîêóìåíòà íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó, ïåðåõ³ä ïðàâ íà òàêó ä³ëÿíêó íå â³äáóâàºòüñÿ, íàòîì³ñòü íàáóâà÷ æèòëîâîãî
áóäèíêó, áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè îòðèìóº ïåðåâàæíå ïðàâî íà áåçîïëàòíó ïðèâàòèçàö³þ
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íåîáõ³äíî¿ äëÿ ðîçì³ùåííÿ òà îáñëóãîâóâàííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó,
â ðîçì³ðàõ çã³äíî ç ÷. 3 ñò. 121 ÇÊ Óêðà¿íè, âèêóï çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àáî îôîðìëåííÿ
ïðàâà êîðèñòóâàííÿ òàêîþ ä³ëÿíêîþ â ïîðÿäêó âèçíà÷åíîìó çàêîíîäàâñòâîì.

Ñïèñîê âèêîðèñòàíèõ äæåðåë
1. Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 25.10.2001 ð. ¹ 2768–III [Òåêñò] // ÂÂÐ. — 2002. — ¹ 3–4

(25.01.2002). — Ñò. 27.
2. Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 16.01.2003 ð. ¹ 435–IV [Òåêñò] // ÎÂÓ. — 2003. — ¹ 11. —

Ñò. 461.
3. Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 13.03.1992 ð. ¹ 2768–III [Òåêñò] // ÂÂÐ. — 2002. — ¹ 3–4

(25.01.2002). — Ñò. 27.
4. Ïðî âíåñåííÿ çì³í òà âèçíàííÿ òàêèìè, ùî âòðàòèëè ÷èíí³ñòü, äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè

ó çâ’ÿçêó ç ïðèéíÿòòÿì Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 27.04.2007 ð. ¹ 997–V
[Òåêñò] // ÂÂÐ. — 2007. — ¹ 33. — Ñò. 440.

5. Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè ùîäî ñïðîùåííÿ ïîðÿäêó íàáóòòÿ ïðàâ
íà çåìëþ: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 05.11.2009 ð. ¹ 1702–VI [Òåêñò] // ÂÂÐ. — 2010. — ¹ 5. — Ñò. 40.

6. Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó ïðèñâîºííÿ êàäàñòðîâèõ íîìåð³â çåìåëüíèì ä³ëÿíêàì: íàêàç Äåðæàâíîãî
êîì³òåòó Óêðà¿íè ³ç çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â â³ä 15.02.2010 ð. ¹ 168 [Òåêñò] // Þðèäè÷íèé â³ñíèê
Óêðà¿íè. — 2010. — ¹ 10.

7. Ïðî çàòâåðäæåííÿ Òèì÷àñîâîãî ïîðÿäêó ïðèñâîºííÿ êàäàñòðîâîãî íîìåðà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ :
ïîñòàíîâà Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 18.08.2010 ð. ¹ 749 [Òåêñò] // ÎÂÓ. — 2010. — ¹ 47. —

². Î. ÊÎÑÒßØÊ²Í

w
w

w
.u

n
iv

er
.k

m
.u

a 
 Ó

í
³â

åð
ñè

òå
òñ

üê
³ 
í
àó

ê
îâ

³ 
çà

ï
è
ñê

è
, 
20

11
, 
¹

 1
 (
37

),
 ñ

. 
22

3-
22

7.



227

Ñ. 1528.
8. Ôåäîðîâè÷, Â. ². Ïåðåõ³ä ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà íà æèòëîâèé áóäèíîê,

áóä³âëþ àáî ñïîðóäó: åâîëþö³ÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ [Òåêñò] / Â. ². Ôåäîðîâè÷ // Ìàòåð³àëè
ðåñïóáë³êàíñüêî¿ íàóêîâî-ïðàêòè÷íî¿ êîíôåðåíö³¿ “Ñó÷àñí³ åêîëîã³÷í³ ïðîáëåìè òà ìåòîäèêà
âèêëàäàííÿ åêîëîãî-ïðàâîâèõ äèñöèïë³í” (25–26 ëèñòîïàäà 2010 ðîêó) / çà çàã. ðåä. À. Ï. Ãåòüìàíà.
— Õ. : ÍÞÀÓ ³ì. ßðîñëàâà Ìóäðîãî, 2010. — Ñ. 197–200.

Ðåêîìåíäîâàíî äî äðóêó êàôåäðîþ òðóäîâîãî, çåìåëüíîãî òà ãîñïîäàðñüêîãî ïðàâà
Õìåëüíèöüêîãî óí³âåðñèòåòó óïðàâë³ííÿ òà ïðàâà

(ïðîòîêîë ¹ 6 â³ä 11 ñ³÷íÿ 2011 ðîêó)

Íàä³éøëà äî ðåäàêö³¿ 30.01.2011

Êîñòÿøêèí È. À. Ïðèîáðåòåíèå ïðàâ íà çåìëþ ïðè ïîêóïêå çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ:
ïðîáëåìû ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ

Ðàñêðûâàþòñÿ ïðîáëåìû çàêîíîäàòåëüíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ ïðè ïðèîáðåòåíèè äîìà èëè ñîîðóæåíèÿ. Èññëåäîâàíû ïðîöåäóðû
îôîðìëåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàíàìè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Èçëîæåíû ïðåäëîæåíèÿ
îòíîñèòåëüíî óñîâåðøåíñòâîâàíèÿ äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâ íà çåìëþ, îôîðìëåíèå çåìåëüíûõ ïðàâ, ïåðåõîä
ïðàâ íà çåìëþ.

Kostiashkin, I. O. Acquisition of Land Rights when Buying a Building or Structure: Problems
of Legal Regulation

The article reveals the problems of legislative control of ownership rights when buying a house,
building or structure. Procedure of issuing land proprietorship is researched. Suggestions on enhancing
current legislation are put forward.

Key words: acquiring land rights, land rights registration, transfer of land rights.
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