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Поняття
та сутність

П
равове регулювання від-
носин у  сфері нерухомості 
було і  залишається одним 
із найбільш актуальних на-

прямків наукових досліджень різних 
років. Однак динамічність ринку не-
рухомості, зміна су спільних інтересів 
і  пріоритетів зумовлює необхідність 
перегляду існуючих правових механіз-
мів та адаптації їх до потреб суб’єктів 
цих відносин.
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Зокрема, такий правовий інститут, 
як право на забудову, завдячує своєю 
появою відомому ще з  римського пра-
ва інституту суперфіцію. Однак право 
на забудову за своєю суттю є поняттям 
значно ширшим, ніж власне суперфіцій. 
Про це, перш за все, свідчать ті ознаки 
і  особливості, які виражають сутність 
права на забудову і  дозволяють визна-
чити його як самостійний правовий ін-
ститут.

Слід зазначити, що право на забудо-
ву земельної ділянки як самостійний 
правовий інститут знайшло своє відо-
браження у  чинному Цивільному ко-
дексі України (далі  – ЦК України), од-
нак його зміст до сьогодні залишається 
предметом дискусій.

Проблема відсутності єдиного підхо-
ду до розуміння поняття права на забу-
дову та його сутності стає дедалі акту-
альнішою, оскільки негативно познача-
ється на формуванні законодавчої бази, 
необхідної і  достатньої для залучен-
ня інвесторів, які планують здійснюва-
ти будівництво об’єктів нерухомості на 
придатних для цього земельних ділян-
ках, набутих ними на законних підста-
вах. Існуючі протиріччя між земельним 
та цивільним законодавством України 
у  питаннях набуття прав на земельні 
ділянки для здійснення комплексної їх 
забудови потребують детального ана-
лізу та подальшого вирішення. З  цією 
метою передусім необхідно досліди-
ти історичні передумови становлення 
і  трансформації права на забудову, іс-
нуючий механізм реалізації цього пра-
ва та його основні ознаки, а  також ви-
ділити ті визначальні критерії, які ста-
нуть основою для формулювання зміс-
ту цього поняття.

Історія права забудови сягає своїм 
корінням ще Древнього Риму, але необ-
хідність в  його чіткішому врегулюван-
ні постала тоді, коли ріст міст у XIX ст. 

призвів до масового будівництва спо-
руд «на чужій землі». Ускладнення ви-
мог до будівельних та санітарних ха-
рактеристик тих чи інших споруд, а та-
кож ажіотажний попит на міську зем-
лю в кінці XIX ст. зумовив необхідність 
запровадження міською владою окре-
мих дозволів на будівництво та оформ-
лення прав на землю, що фактично ста-
ло передумовою для законодавчого за-
кріплення поняття «права на забудову» 
в його нинішньому розумінні.

Насамперед зауважимо, що при ви-
значенні сутності права на забудову 
відомі цивілісти минулого керували-
ся основними постулатами римсько-
го приватного права, в якому право за-
будови виступало як речове, успадко-
ване або відчужуване право оплатного 
володіння чужою земельною ділянкою 
у межах встановлених законом строків 
тільки з метою зведення будівель і спо-
руд [1, с. 411].

Правовою підставою для формуван-
ня саме такого визначення права забу-
дови став традиційний поділ майнових 
прав на речові і  зобов’язальні, що роз-
глядався у римському праві як omnium 
actionem summa division, тобто як 
основа, що охоплює всю систему прав.

За цим критерієм право на забудо-
ву було віднесене до категорії речо-
вих прав, що виражають статику май-
нових відносин і  закріплюють належ-
ність речей суб’єктам цих відносин. 
А  праву на забудову як різновиду ре-
чових прав, у першу чергу, були прита-
манні такі основні ознаки: безстроко-
вий характер, перевага у  задоволенні 
вимог, що випливають з  речових прав, 
порівняно з вимогами, що випливають 
із зобов’язальних прав (спеціальні спо-
соби захисту), абсолютний характер, 
ознака слідування за річчю.

Проте з  розвитком суспільних від-
носин та вдосконаленням системи іс-
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нуючих прав юристам і  вченим того 
періоду стало зрозуміло, що крите-
рій поділу майнових прав на речові та 
зобов’язальні хоча і  є одним із найпо-
ширеніших, але не може бути єдиними 
критерієм поділу таких прав.

Так, зокрема, Г.  Ф.  Шершене-
вич  і  Ю.  С.  Гам ба ров визнавали, що 
певна частина майнових прав не від-
носиться ані до речових, ані до 
зобов’язальних, тому існуюча система 
майнових прав не вичерпується цими 
правами. Співставлення речових прав 
із зобов’язальним було виправданим 
в  умовах, коли об’єктами обігу були 
переважно прості речі і  права вимоги. 
Така думка досить чітко простежуєть-
ся у  працях Ю.  С.  Гамбарова, який, зо-
крема, зазначав, що «твердження про 
вичерпний характер розподілу прав на 
речові і  зобов’язальні (додано нами.  – 
С. С.) можна вважати переданим в  ар-
хів…» [2, с. 436].

Сьогодні підтвердженням цієї тези 
слугує закріплення поняття «права на 
забудову» у  чинному законодавстві 
України.

Так, згідно зі ст. 375 ЦК України влас-
ник земельної ділянки має право зводи-
ти на ній будівлі та споруди, створюва-
ти закриті водойми, здійснювати пере-
будову, а також дозволяти будівництво 
на своїй ділянці іншим особам. Пра-
во власника на забудову здійснюється 
ним за умови додержання архітектур-
них, будівельних, санітарних, екологіч-
них та інших норм і правил, а також за 
умови використання земельної ділянки 
за її цільовим призначенням.

Відповідно до частини першої ст. 413 
ЦК України, власник земельної ділянки 
має право надати її в користування ін-
шій особі для будівництва промисло-
вих, побутових, соціально-культурних, 
житлових та інших споруд і  будівель 
(суперфіцій). У  Земельному кодек-

сі України містяться аналогічні нор-
ми про суперфіцій, які з’явилися дещо 
пізніше, а  саме після набрання чин-
ності Законом України «Про внесення 
змін та визнання такими, що втрати-
ли чинність, деяких законодавчих ак-
тів України у зв’язку з прийняттям Ци-
вільного кодексу України» від 27 квітня 
2007 р. [3, с. 8].

Зі змісту вищезазначених статей 
вбачається, що український законода-
вець виділяє такі правові категорії, як 
«право на забудову на своїй земельній 
ділянці» і «право на забудову на чужій 
земельній ділянці». Разом з  тим, оби-
дві ці категорії охоплюються єдиним 
поняттям «право на забудову», якому 
теж притаманні основні ознаки кожно-
го виду прав, які ним охоплюються.

Саме таке законодавче закріплення 
права на забудову і  є підтвердженням 
того, що право на забудову є поняттям 
значно ширшим, ніж власне право су-
перфіцію. Однак такий підхід зумовив 
і  неоднозначність у  тлумаченні понят-
тя «права на забудову», неможливість 
віднесення його тільки до категорії ре-
чових чи зобов’язальних прав та необ-
хідність розгляду права забудови чу-
жої й своєї земельної ділянки як окре-
мих складових ширшого поняття «пра-
ва на забудову».

При визначенні права забудови чу-
жої земельної ділянки (права супер-
фіцію) український законодавець ви-
користав традиційний підхід до його 
розуміння як інституту речового пра-
ва, що, зокрема, зазначено у ст. 395 ЦК 
України. Такий підхід завдячує своєю 
появою тривалим дослідженням рим-
ських юристів і  полягає в  тому, що су-
перфіцій визначається як речове, по-
вне, успадковуване і  відчужуване пра-
во користування та отримання доходів 
від будівлі, що належить назавжди або 
на встановлений строк тому, хто збу-
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дував її на чужій ділянці за погоджен-
ням з  власником. Від права, що на-
лежить орендарю будівлі, суперфіцій 
відрізняється тим, що перше  – тільки 
зобов’язальне право, а останнє – разом 
з тим і речове [4, с. 460].

Незважаючи на багатовікову історію 
права суперфіцію, формування чітко-
го розуміння суті цього права, запрова-
дження єдиного механізму його втілен-
ня у  практику надання земельних ді-
лянок під забудову сьогодні є одним із 
найактуальніших питань для більшос-
ті юристів, що займаються земельним 
правом.

Це пов’язано, перш за все, з останні-
ми змінами у Земельному кодексі Укра-
їни, згідно з якими набуття земельних 
ділянок державної і  комунальної влас-
ності в оренду і у власність здійснюєть-
ся лише на аукціонах. Порядок прове-
дення таких аукціонів на сьогодні чіт-
ко не визначений, а  механізм набуття 
прав на земельні ділянки у  таких умо-
вах достатньо складний. Саме тому по-
стало питання про можливість заміни 
в окремих випадках права оренди пра-
вом суперфіцію. І  хоча незначна прак-
тика такої заміни вже існує, дискусій-
ним залишається питання про співвід-
ношення суперфіцію і  оренди з  точки 
зору їх сутності і  можливості застосу-
вання до суперфіцію окремих правових 
норм, аналогічних застосовуваним при 
регулюванні права оренди.

Для вирішення цього питання слід 
звернутися до історії формування пра-
ва суперфіцію, яке завдячує своєю по-
явою розповсюдженому у  Древньому 
Римі інституту договірної оренди зе-
мельних ділянок. Зокрема, римські ве-
ликі земле власники не могли забез-
печити належний догляд своїй землі 
і були змушені передавати її в договір-
ну оренду. Але договірна оренда в  до-
статній мірі не забезпечувала захист 

інтересів орендарів від можливих пре-
тензій третіх осіб. Тому преторська 
практика розробила спеціальні позо-
ви для захисту прав орендарів, які фак-
тично перетворили договірну оренду 
в  речове право користування чужою 
землею. При цьому був використаний 
також досвід сусідніх народів (Греції, 
Єгипту, Карфагена), де вже широко за-
стосовувалися речові права користу-
вання чужими землями. На основі цих 
двох інститутів Юстиніан створив но-
вий правовий інститут користування 
чужою землею для передачі міських зе-
мель під забудову  – superfi cies (супер-
фіцій) [5, с. 162].

Вищезазначений історичний факт 
лише підтверджує, що право на забу-
дову чужої земельної ділянки (супер-
фіцій), яке історично виникло з  інсти-
туту оренди, на сьогодні є різновидом 
ширшого правового інституту «права 
на забудову». При цьому праву супер-
фіцію притаманна така специфічна ви-
дова ознака, як речовий характер, що, 
в  свою чергу, створює певні особли-
вості його застосування, однак не су-
перечить законодавчим вимогам щодо 
набуття права оренди і  може бути за-
стосоване за аналогією з  орендою, що 
є його додатковою перевагою.

Окрім права суперфіцію (права за-
будови чужої земельної ділянки), скла-
довою частиною розширеного поняття 
«права на забудову» є право на забудо-
ву на своїй земельній ділянці, яке згід-
но з ЦК України виникає у власника зе-
мельної ділянки у зв’язку з належністю 
йому такої ділянки. Право власника на 
забудову на своїй ділянці не є речовим 
і не може бути відчужене. Пов’язано це, 
перш за все, з  тим, що право на забу-
дову є  проявом права власності, чи ін-
шого, передбаченого чинним законо-
давством України виду права на зем-
лю, і  виникає лише за наявності тако-
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го права (права на земельну ділянку). 
Крім того, його набуття певним чином 
залежить від волі третіх осіб, в  тому 
числі від органів державної влади та 
місцевого самоврядування. Воля упо-
вноважених органів виражається через 
надання необхідних дозволів на будів-
ництво, оскільки будівництво повинно 
здійснюватися з  дотриманням місто-
будівних обмежень, будівельних норм 
і правил, встановлення та контроль за 
дотриманням яких є  обов’язком відпо-
відних державних органів. У свою чер-
гу, таке право обмежується наявністю 
дозвільної документації, якою встанов-
лені чіткі межі дії суб’єкта права. При 
цьому будь-які дозволи мають стро-
ковий характер, що зумовлює загалом 
строковий характер самого права.

Крім того, право на забудову харак-
теризується комплексністю підстав на-
буття, серед яких, окрім дозвільної до-
кументації, оформленої за рішенням 
державних органів, слід виділити набу-
те відповідно до вимог чинного зако-
нодавства України право на земельну 
ділянку, якому також притаманні певні 
обмеження, що впливають на характер 
права на забудову.

Так, право на земельну ділянку (не-
залежно від того, це право власності чи 
користування) певним чином обмеж-
ується законодавчою вимогою дотри-
мання цільового призначення цієї ді-
лянки. Тобто здійснення будівництва 
дозволяється лише на земельних ділян-
ках з відповідним цільовим призначен-
ням. Здійснювати будівництво житла 
можна лише на землях житлової та гро-
мадської забудови, а об’єктів комерцій-
ної нерухомості – на землях промисло-
вості. При цьому функціональне (цільо-
ве) призначення земельної ділянки по-
винно відповідати об’єкту, який на ній 
збудований. Таким чином, належність 
земельної ділянки на певному правово-

му титулі конкретному суб’єкту не дає 
йому права використовувати її на свій 
розсуд, а  лише відповідно до цільо-
вого призначення. Крім того, Земель-
ний кодекс України містить обмежен-
ня щодо використання земельних діля-
нок в охоронних та захисних зонах, об-
меження на здійснення господарської 
діяльності на землях певних категорій, 
інші правові та екологічні обмеження.

Такі обмеження права на земельну 
ділянку зумовлюють аналогічні обме-
ження права на забудову, набуття якого 
напряму залежить від наявності права 
на земельну ділянку.

Таким чином, праву суб’єкта на забу-
дову земельної ділянки передусім ко-
респондує обов’язок цього суб’єкта пе-
ред уповноваженими державними ор-
ганами щодо дотримання обмежень 
і  строків набуття та здійснення цього 
права, а  лише потім  – обов’язок тре-
тіх осіб не порушувати це право. Вище-
зазначені обмеження права на забудову 
свідчать швидше про відносність цього 
права, ніж про його абсолютність.

Разом з  тим, відносини власника зе-
мельної ділянки з  іншими особами 
з  приводу будівництва можуть бути 
тільки відносинами зобов’язальними, 
що, в свою чергу, дозволяє застосовува-
ти до таких правовідносин способи за-
хисту, не притаманні речовим правам.

За своєю суттю право власника на 
забудову на своїй земельній ділян-
ці не може бути віднесене до катего-
рії речових прав. Однак йому прита-
манні такі ознаки, як дозвільний та 
зобов’язальний характер, що є  харак-
терною особливістю саме цього права.

Зауважимо, що право на забудову на 
чужій та право на забудову на своїй зе-
мельній ділянці хоча і  мають специ-
фічні, притаманні лише їм ознаки, але 
за своєю суттю можуть бути об’єднані 
в  єдине право на забудову, яке поєд-



  123  

 Поняття та сутність права на забудову земельної ділянки    Трибуна дисертанта

нує в собі сукупність ознак, притаман-
них кожному із зазначених видів пра-
ва. Проте ці ознаки дозволяють виді-
лити право на забудову як специфіч-
ну юридично забезпечену можливість 
вчиняти певні дії у передбачений зако-
ном спосіб, що за змістом є  ширшою, 
ніж суперфіцій чи будь-яке інше право, 
користування земельною ділянкою для 
певної мети.

Загальною ознакою такого права 
є його дозвільний характер, який вира-
жається у  необхідності отримання за-
будовником спеціальних дозволів на 
здійснення будівництва, незалежно від 
статусу земельної ділянки, на якій ве-
деться будівництво. В той же час статус 
земельної ділянки впливає на всі інші 
ознаки права на забудову, які пов’язані 
з особливостями набуття земельних ді-
лянок для спорудження об’єктів неру-
хомості.

Враховуючи зазначене, можна виді-
лити родові та видові ознаки права на 
забудову.

Серед родових ознак права на забу-
дову можна назвати такі:

1. Зобов’язальний характер права на 
забудову означає, що право на забудо-
ву може виникати тільки внаслідок до-
говору, однією зі сторін якого висту-
пає власник земельної ділянки, а  ін-
шою  – забудовник. При цьому на сто-
роні власника земельної ділянки може 
виступати як уповноважений орган 
державної влади, так і  приватна осо-
ба, а на стороні забудовника – юридич-
на особа, що придбала земельну ділян-
ку. Формою закріплення договірних 
відносин у такому випадку може стати 
договір купівлі-продажу чи оренди зе-
мельної ділянки, або договір суперфі-
цію. Разом з тим, одночасно зі статусом 
землекористувача чи власника земель-
ної ділянки, який набувається у зв’язку 
з  укладенням таких договорів, юри-

дична особа набуває статус забудовни-
ка. Набуття статусу забудовника у  та-
ких випадках підтверджується і  ст.  1 
Закону України «Про архітектурну ді-
яльність», згідно з якою забудовником 
є особа, яка відповідно до закону отри-
мала право власності або користуван-
ня земельною ділянкою для містобу-
дівних потреб та виконує передбачені 
законодавством дії, необхідні для здій-
снення будівництва або зміни (у тому 
числі шляхом знесення) об’єкта місто-
будування. В  той же час для здійснен-
ня прав забудовника недостатньо лише 
придбання земельної ділянки для забу-
дови, а необхідно отримати всю, перед-
бачену законодавством дозвільну доку-
ментацію. Зобов’язальні відносини, що 
виникають при оформленні дозвільної 
документації, не мають тільки договір-
ний характер і опосередковують набут-
тя права на будівництво.

2. Строковий характер права на забу-
дову означає, що договір про право на 
забудову (договір суперфіцію) та дого-
вір оренди земельної ділянки під забу-
дову укладаються на визначений у ньо-
му строк. Цим право на забудову від-
різняється від права власності та ін-
ших прав на землю, які є безстрокови-
ми правами [6]. Крім того, для права на 
забудову характерний і  строковий ха-
рактер дозвільної документації на бу-
дівництво. Характерною особливістю 
права на забудову, що відрізняє його 
від оренди, є  встановлення і  мінімаль-
них строків договору, причому достат-
ньо великих, у  порівнянні зі строком 
експлуатації зведених будівель. Вста-
новлення мінімального строку дії дого-
вору про право на забудову має на меті 
саме захист забудовника і  третіх осіб 
від частих змін умов договору про ви-
користання земельної ділянки.

3. Оплатність як ознака права на за-
будову полягає в обов’язковій платі за 
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користування земельними ділянками 
для забудови. При цьому застосовуєть-
ся як багаторазовий платіж у  вигляді 
орендної плати та плати за договором 
суперфіцію або одноразового платежу 
за договорами відчуження земельних 
ділянок.

Видовою ознакою такого права мож-
на визначити ознаки, притаманні лише 
суперфіцію, зокрема речовий характер.

Названі ознаки права на забудову ха-
рактеризують його за критерієм спосо-
бу набуття земельних ділянок. Вибір та-
кого критерію є  невипадковим, оскіль-
ки право на забудову реалізується че-
рез можливість забудовника споруджу-
вати об’єкти нерухомості на «своїй» 
власній чи «чужій» земельній ділянці, 
спосіб набуття якої є одним із способів 
набуття права на забудову загалом.

Узагальнюючи викладене та з  огля-
ду на відсутність законодавчого визна-
чення такої категорії, як «право на за-
будову», що створює підґрунтя для на-
укових дискусій та спорів з цього при-
воду, можна запропонувати таке визна-
чення цього поняття:

«право на забудову  – юридично за-
безпечена можливість забудовника 
споруджувати об’єкти нерухомості на 
набутих для цієї мети земельних ділян-
ках після оформлення необхідної до-
звільної та проектної документації сто-
совно будівництва, що виражається че-
рез застосування специфічних право-
вих механізмів комплексного, речово-
зобов’язального характеру».

При цьому, слід зауважити, що зна-
чна частина земель населених пунк-
тів уже забудована, а  відсутність віль-
них земельних ділянок спонукає заці-
кавлених осіб до їх активного пошуку, 
що сприяє появі нових способів набут-
тя прав на землю і будівництво, які по-
требують постійного правового дослі-
дження та аналізу. За таких умов пи-
тання вдосконалення наявних спосо-
бів набуття та забудови земельних ді-
лянок залишатиметься актуальним що-
найменше кілька років, а  створення 
нових, обґрунтованих механізмів та-
кого набуття буде затребуваним як на 
науково-теоретичному, так і  на прак-
тичному рівнях.
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