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ПРИРОДА ПРАВОВІДНОСИН КОРИСТУВАННЯ ЧУЖОЮ 
ЗЕМЕЛЬНОЮ ДІЛЯНКОЮ 

ДЛЯ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКИХ ПОТРЕБ 
ТА ДЛЯ ЗАБУДОВИ

Проведен анализ правового регулирования 
договора суперфиция и эмфитевзиса. Рас-
крыта сущность права пользования чужим 
земельным участком для сельскохозяйствен-
ных нужд и для застройки. Определены недо-
статки правового обеспечения права суперфи-
ция и эмфитевзиса, а также их договорного 
оформления.
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Актуальність теми
Сучасний стан розвитку земельних пра-

вовідносин характеризується множинністю 
форм використання земельних ділянок, що 
породжує логічну необхідність постійного 
пошуку відповідних шляхів їх правового 
регулювання. Вітчизняна наука земельно-
го права, у свою чергу, намагається розро-
бляти ефективне теоретико-методологічні 
обґрунтування різних моделей правовідно-
син з приводу землі, але багато в чому цей 
процес акцентується на вдосконаленні осно-
вних правових інститутів відомих з часів 
римського права. Саме рецепція римського 
права дала можливість надати земельним 
відносинам ознак стабільності, оскільки зем-
ля специфічний об’єкт, корисні властивості 
якого розкриваються лише в процесі трива-
лого користування. Отже, стабільність пра-
вового поля та ефективність використання 
землі, як унікального ресурсу, – це ключові 
орієнтири розвитку сучасної науки земель-
ного права. З огляду на це наявність такого 
виду прав, як користування чужою земель-

ною ділянкою, вбачається об’єктивною по-
хідною принципу раціонального землеко-
ристування, а законодавче забезпечення 
цього права є логічним уособленням право-
вого розмаїття моделей і форм землекорис-
тування. 

Вітчизняне земельне законодавство 
розрізняє декілька видів зазначених прав: 
земельний сервітут, емфітевзис та суперфі-
цій. Існування останніх двох форм земле-
користування викликає підвищений інте-
рес, оскільки ці види прав не мають такого 
усталеного теоретико-методологічного об-
ґрунтування та правового закріплення як 
земельний сервітут, і взагалі можуть вважа-
тися новелами земельного законодавства, 
оскільки відповідні норми були включені 
до Земельного кодексу України лише 2007 
року та зазнавали постійних змін.

Ступінь наукової розробки
Проблематика правового регулювання 

таких інститутів земельного права як емфі-
тевзис та суперфіцій знаходила свій розви-
ток у роботах багатьох вчених, зокрема Ч.Н. 
Азімова, Д.В. Бусуйока, А.М. Мірошничен-
ка, Р.І. Марусенка, В.М. Пугача, Т.Є. Хари-
тонової, Д.М. Яценка та ін.

Мета статті
Метою даної статті є аналіз правовідно-

син з приводу користування чужою земель-
ною ділянкою для сільськогосподарських 
потреб або для забудови на предмет пошуку 
можливих шляхів вдосконалення їх право-
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вого забезпечення. 
Виклад основного матеріалу

Піднімаючи питання правового регулю-
вання користування чужою земельною ді-
лянкою для сільськогосподарських потреб 
або для забудови в земельному праві ми 
приходимо до розуміння, що обидва види 
прав задекларовані в Земельному кодексі 
України (далі – ЗКУ) однією статтею 1021 
[1], яка формує собою окрему Главу 161. 
Таке поєднання свідчить про те, що зако-
нодавець прирівнює правову природу обох 
видів користування чужим майном розріз-
няючи хіба що їх мету. 

Отже, відповідно до ч 1 вказаної статті, 
право користування чужою земельною ді-
лянкою для сільськогосподарських потреб 
(емфітевзис) і право користування чужою 
земельною ділянкою для забудови (супер-
фіцій) виникають на підставі договору між 
власником земельної ділянки та особою, 
яка виявила бажання користуватися цією 
земельною ділянкою для таких потреб, від-
повідно до Цивільного кодексу України. 
Право користування чужою земельною ді-
лянкою для забудови (суперфіцій) може ви-
никати також на підставі заповіту [1].

Остання норма свідчить про те, що все ж 
таки певні відмінності між емфітевзисом та 
суперфіцієм існують, при чому вже на етапі 
виникнення цих прав. Але головне, на що 
треба звернути увагу, – це на пряму відсилку 
до Цивільного кодексу України (далі – ЦКУ) 
[2] стосовно регулювання процедурних ас-
пектів реалізації аналізованих видів прав на 
чуже майно. 

Разом з тим, на думку А.М. Мірошни-
ченко, Р.І. Марусенко подібне формулю-
вання та бланкетність норм ст. 1021 ЗКУ не 
дає чіткої відповіді на питання про генезис 
емфітевзису та суперфіцію, їх природу. Із 
вказаної норми, а також Глав 33 «Право ко-
ристування чужою земельною ділянкою для 
сільськогосподарських потреб» та 34 «Право 
користування чужою земельною ділянкою 
для забудови» ЦКУ можна вивести більш 
повні визначення цих понять. Так, емфітев-
зис можна визначити як відчужуване речове 
право користування чужою земельною ді-
лянкою для сільськогосподарських потреб, 
а суперфіцій – як відчужуване речове право 

користування чужою земельною ділянкою 
для забудови. Важливою ознакою прав на 
чужі речі є визначення їх закритого пере-
ліку виключно законом (numerus clausus). 
Оскільки ці права є абсолютними, тобто 
встановлюють обов’язок для невизначеного 
кола осіб, такі особи повинні бути поінфор-
мовані про зміст і види цих прав [6].

З цього приводу В.М. Пугач, аналізуючи 
роботи Ч.Н. Азімова [4, с. 110] та Д.В. Бусу-
йока [5, с. 109], робить висновок, що супер-
фіцій виникає на підставі окремого догово-
ру, який, хоча і не передбачений чинним за-
конодавством (ні цивільним, ні земельним), 
проте, враховуючи право сторін укласти 
договір, за умови дотримання вимог ЗКУ 
та ЦКУ визнаватиметься дійсним. Оскільки 
суперфіцій – це не зобов’язальні правовід-
носини, а речові, його унікальність полягає 
в тому, що первинною підставою його ви-
никнення є договір, тоді як останній засто-
совується в нашому законодавстві лише як 
похідна підстава набуття речового права. 
Але якщо суперфіцій виникає на підставі 
окремого договору, то відсутність затвер-
дженої типової форми такого договору по-
роджує велику кількість спірних моментів 
та невирішених питань, а саме: відносно 
форми, нотаріального посвідчення і дер-
жавної реєстрації договору суперфіцію, по-
рядку і розміру плати за землю. Чинним за-
конодавством не передбачено і обов’язкове 
нотаріальне посвідчення договору суперфі-
цію. Таке посвідчення може здійснюватися 
за спільним бажанням сторін або на вимо-
гу однієї із сторін. Що стосується державної 
реєстрації договору суперфіцію, то, згідно  з 
частиною 1 ст. 210 ЦК України, він підлягає 
державній реєстрації лише у випадках, вста-
новлених законом. Проте ні ЦКУ, ні ЗКУ 
не встановлюють вимог про державну реє-
страцію договору суперфіцію. Відповідно до 
Закону України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень» [3] реєстрації підлягає не договір су-
перфіцію, а право суперфіцію, що виникло 
на підставі договору [9, с. 35-39]. 

Таким чином, на сьогодні існує дві окре-
мі правові категорії – «право суперфіцію» 
та «договір суперфіцію», при цьому якщо 
право суперфіцію законодавчо визначене, 
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закріплене та більш-менш методологічно 
опрацьовано, то стосовно договору суперфі-
цію виникають питання в силу недостатнос-
ті та недосконалості його нормативно-пра-
вового регулювання. Як ми побачили, існує 
навіть дилема стосовно того, чи є договір 
суперфіцію похідним від відповідного пра-
ва, чи навпаки право суперфіцію є похідним 
від договору, наприклад договору оренди 
земельної ділянки. 

Можна зробити висновок стосовно того, 
що законодавець зближує аналізовані катего-
рії, натомість подібне зближення та перене-
сення в площину цивільно-правових відносин 
породжує безліч неоднозначностей, а це по-
требує удосконалення правового регулюван-
ня суперфіцію. І зокрема, таке регулювання 
повинно бути спрямовано на більш чітку ре-
гламентацію форми, змісту та умов договору 
суперфіцію, їх законодавчого закріплення. 

У своїх дослідженнях на суттєві недолі-
ки договору суперфіцію вказує і Д.М. Яцен-
ко. З огляду на те, що суперфіцій, на відмі-
ну від звичайного договору оренди землі, 
пов’язаний з правом власності на будів-
лю, вчений вважає за доцільне створити 
механізм, за допомогою якого необхідно 
пов’язати строк дії договору суперфіцію з 
правом власності на нерухоме майно. У разі 
припинення права суперфіціарія на будів-
лю (споруду) відносини суперфіція між ним 
та власником земельної ділянки припиня-
ються. Земельна ділянка та зведена на ній 
будівля разом є складною річчю, тому в разі 
продажу земельної ділянки необхідно закрі-
пити в ЦКУ переважне право суперфіціарія 
на купівлю земельної ділянки, а також пере-
важне право власника земельної ділянки на 
купівлю будівлі (споруди) [12, с. 53-57].

На нашу думку, доцільно не лише за-
конодавчо закріпити переважне право на 
купівлю такої земельної ділянки суперфіці-
арієм, а і взагалі виключити зі ст. 1021 ЗКУ 
норму щодо обмеженості строку користу-
вання земельною ділянкою державної чи 
комунальної власності для забудови 50-річ-
ним терміном, оскільки термін експлуата-
ції будівлі може значно перевищувати цей 
часовий відрізок. Відповідно доцільно і ви-
ключити ч. 5 ст. 413 ЦКУ. 

Подібна ситуація щодо неузгодженості 

законодавчого регулювання простежуєть-
ся і у випадку права користування чужою 
земельною ділянкою для сільськогоспо-
дарських потреб. По-перше, розрізняючи 
«право емфітевзису» та «договір емфітевзи-
су», можна побачити, що форма останнього 
законодавчо не передбачена, так само як і 
чітко не встановлена похідність такого дого-
вору. Мова йде про те, що право емфітевзи-
су походить з договору (ч. 1 ст. 1021 ЗКУ), 
але природа самого договору невизначена. 

Як зауважує Т.Є. Харитонова, емфітев-
зис походить із договірних відносин. Тобто 
між власником земельної ділянки та її по-
тенційним користувачем вже існують певні 
відносини щодо земельної ділянки. Але при 
цьому дослідник вказує, що перевагою ем-
фітевзису є те, що таке право, на відміну від 
оренди, може бути безстроковим (якщо зе-
мельна ділянка перебуває у приватній влас-
ності), тоді як строк останньої обмежений 50 
роками. Враховуючи переваги емфітевзису 
щодо його безстроковості, громадянам, які 
хочуть придбати земельні ділянки сільсько-
господарського призначення, дуже часто 
пропонують укласти договір емфітевзису, 
після укладання договору оренди. Строк ко-
ристування земельною ділянкою державної 
чи комунальної власності для сільськогос-
подарських потреб також не може переви-
щувати 50 років. І на відміну від договору 
суперфіцію, подібне обмеження є цілком 
виправданим, хоча в такий спосіб законо-
давець намагається дещо зрівняти за своєю 
конструкцією та правовим забезпеченням 
відносини оренди та емфітевзису [11, с. 142-
144].

По-друге, звертає на себе увагу розбіж-
ності, які можна побачити в ч. 1 та ч. 2 ст. 
1021 ЗКУ. Так, остання визначає, що право 
користування чужою земельною ділянкою 
для сільськогосподарських потреб (емфі-
тевзис) може відчужуватися або передава-
тися в порядку спадкування, крім випадків, 
коли така земельна ділянка знаходиться в 
державної або комунальній власності. Тоді 
право емфітевзису не може бути відчужено 
її землекористувачем іншим особам, внесено 
до статутного капіталу, передано у заставу 
[1]. Але ч. 1 аналізованої статті визначає, що 
право емфітевзису виникає лише на підста-
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ві договору. До речі, можливість передачі 
права користування чужою земельною ді-
лянкою для сільськогосподарських потреб 
у порядку спадкування закріплена і в ч 2            
ст. 407 ЦКУ [2].

По-третє, із норми ст. 1021 ЗКУ не зро-
зуміло якої саме категорії землі передаються 
на праві емфітевзису, але визначена мета їх по-
дальшого використання – для сільськогосподар-
ських потреб. З цього приводу В.К. Уркевич 
вказує, що сільськогосподарські потреби 
можуть визначатися як потреби, пов’язані 
з виробництвом сільськогосподарської про-
дукції, здійсненням сільськогосподарської 
науково-дослідної та навчальної діяльності, 
розміщенням відповідної виробничої інфра-
структури. Отже, логічним є висновок, що 
емфітевзис може встановлюватися щодо зе-
мель, здатних задовольняти сільськогоспо-
дарські потреби, тобто земель сільськогос-
подарського призначення. Хоча відсутність 
чіткої законодавчої вказівки на це може спо-
ріднювати емфітевзис та деякі види земель-
ного сервітуту, а саме: 

- право прокладати на свою земельну ді-
лянку водопровід із чужої природної водо-
йми або через чужу земельну ділянку;

- право забору води з природної водо-
йми, розташованої на сусідній земельній ді-
лянці;

- право поїти свою худобу із природної 
водойми, розташованої на сусідній земель-
ній ділянці;

- право прогону худоби по наявному 
шляху [10, с. 7].

Подібна точка зору вважається цілком 
виправданою, оскільки означені способи 
використання земельної ділянки цілком 
співпадають із конструкцією «для сільсько-
господарських потреб». З огляду на це, а та-
кож враховуючи, що ЗКУ не містить такої 
категорії як «землі для сільськогосподар-
ських потреб», але містить категорію «зем-
лі сільськогосподарського призначення», 
то цілком логічним вбачається відповідне 
уточнення норми ст. 1021 ЗКУ.

По-четверте, неврегульованість зміс-
ту договору емфітевзису, зокрема його 
суб’єктного складу та форми, породжує про-
блеми неефективного землекористування. 
З цього приводу Т.Є. Харитонова зазначає, 

що насьогодні формується хибна практика 
укладення договорів емфітевзису за участю 
іноземців та осіб без громадянства, що моти-
вується тим, що при укладанні зазначеного 
договору ці категорії громадян набувають 
не право власності, а право користування. 
Що стосується іноземців та осіб без грома-
дянства, то ці категорії взагалі позбавлені 
права укладати договір емфітевзису, оскіль-
ки з норм ЗК витікає, що землі сільськогос-
подарського призначення, для будь-якого 
цільового використання, можуть викорис-
товуватися іноземцями та особами без гро-
мадянства лише на умовах оренди [11, - 
с. 142-144].

Якщо ж звернутися до точки зору А.М. Мі-
рошниченко, Р.І. Марусенко, то побачимо, 
що дослідники на підставі аналізу ст. 1021 
ЗКУ та положень гл. 33 «Право користуван-
ня чужою земельною ділянкою для сільсько-
господарських потреб» ЦКУ також не визна-
чають суб’єктний склад цих правовідносин, 
натомість приходять до висновку, що істот-
ними умови договору емфітевзису є [6]:

- об’єкт – відповідна земельна ділянка;
- цільове призначення земельної ділян-

ки – сільськогосподарське використання за 
цільовим призначенням;

- строк – який може бути необмеженим 
(у випадку земельної ділянки приватної 
власності) і обмеженим у випадку земель 
державної чи комунальної форми власності 
або напряму умовами договору;

- плата за користування – відповідно до 
ч. 2 ст. 409, ч. 2 ст. 410 ЦКУ визначається 
розмір, форма, умови, порядок та строки її 
виплати.

Зауважимо, що ці ж самі умови є істот-
ними і для договору суперфіцію, з відповід-
ними особливостями які випливають із його 
змісту. Тобто цільове призначення ділянки 
має визначатися як «для забудови». Питан-
ня стосовно строку дії договору суперфіцію 
повинно визначатися враховуючи зроблені 
вище висновки.

Ключовим моментом договірних відно-
син з приводу користування чужою земель-
ною ділянкою для забудови є правові на-
слідки припинення такого права. Так ст. 417 
ЦКУ визначає, що у разі припинення права 
користування земельною ділянкою, на якій 
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була споруджена будівля (споруда), власник 
земельної ділянки та власник цієї будівлі 
(споруди) визначають правові наслідки тако-
го припинення. У разі недосягнення домов-
леності між ними власник земельної ділян-
ки має право вимагати від власника будівлі 
(споруди) її знесення та приведення земель-
ної ділянки до стану, в якому вона була до 
надання її у користування. Якщо знесення 
будівлі (споруди), що розміщена на земель-
ній ділянці, заборонено законом (житлові 
будинки, пам’ятки культурної спадщини 
тощо) або є недоцільним у зв’язку з явним 
перевищенням вартості будівлі (споруди) 
порівняно з вартістю земельної ділянки, суд 
може з урахуванням підстав припинення 
права користування земельною ділянкою 
постановити рішення про викуп власником 
будівлі (споруди) земельної ділянки, на якій 
вона розміщена, або про викуп власником 
земельної ділянки будівлі (споруди), або ви-
значити умови користування земельною ді-
лянкою власником будівлі (споруди) на но-
вий строк [2].

Відповідно до ч. 6 ст. 1021 ЗКУ право ко-
ристування чужою земельною ділянкою для 
забудови (суперфіцій) припиняються в разі:

- поєднання в одній особі власника зе-
мельної ділянки та землекористувача;

- невикористання земельної ділянки для за-
будови в разі користування чужою земельною 
ділянкою для забудови протягом трьох років;

- відчуження земельної ділянки приват-
ної власності для суспільних потреб чи з мо-
тивів суспільної необхідності;

- прийняття уповноваженим органом 
виконавчої влади, органом місцевого само-
врядування рішення про використання зе-
мельної ділянки державної чи комунальної 
власності для суспільних потреб;

- припинення дії договору, укладеного в 
рамках державно-приватного партнерства 
(щодо договорів емфітевзису та суперфіцію, 
укладених у рамках такого партнерства);

- спливу строку, на який було надано 
право користування [1].

Тут виникає проблема, оскільки відпо-
відно до ст. 1021 ЗКУ право користування 
чужою земельною ділянкою для забудови 
(суперфіцій) виникає на підставі договору. 
Таким чином, припинення такого права 

можливо у випадку, якщо зникає підстава ви-
никнення, тобто самі договірні зобов’язання. 
Саме з точки зору зобов’язального права 
суперфіцій неможливо припинити в одно-
сторонньому порядку власником земельної 
ділянки до сплину строку такого договору, 
хіба що у випадку його звернення до суду. 
З цієї точки зору такі підстави як спливу 
строку, на який було надано право корис-
тування; поєднання в одній особі власника 
земельної ділянки та землекористувача або 
невикористання земельної ділянки для за-
будови протягом трьох років – вбачаються 
цілком логічними та не несуть серйозних 
правових наслідків ні для власника, ні для 
суперфіціарія, оскільки останньому відомі 
умови договору, а тому ризики чи втрати у 
зв’язку з його припиненням він повинен пе-
редбачити і вжити відповідні дії для їх усу-
нення або запобігання ним. 

Але що стосується відчуження земель-
ної ділянки (чи приватної, чи державної, чи 
комунальної власності) з мотивів суспільної 
необхідності, то необхідно зауважити, що 
після будівництва призначення земельної 
ділянки і її важливість для громади зміню-
ється. Тому її використання за призначен-
ням, яке мала така ділянки до укладання та 
реалізації договору суперфіцію неможли-
ве без завдання істотної шкоди інтересам 
суперфіціарія. Таку земельну ділянку не-
можливо відчужувати з мотивів суспільної 
необхідності, якщо такі мотиви пов’язані із 
розташованими на ній будівлі, оскільки ці 
будівлі не походять від призначення ділян-
ки, а є наслідком укладання договору супер-
фіцію, тобто у громади не може виникнути 
необхідність користування такими будівля-
ми, оскільки об’єктом відносин суперфіцію 
є земельна ділянка. Загалом визначені нами 
недоліки і договору суперфіцію і договору 
емфітевзису демонструють, по-перше, від-
сутність єдиної точки зору дослідників сто-
совно теоретико-методологічного обґрун-
тування відповідних відносин, а по-друге, 
необхідність пошуку ефективних механізмів 
їх правового врегулювання. 

Висновки
Підводячи підсумки за результатами 

аналізу природи та правового регулюван-
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ня правовідносин з приводу користування 
чужою земельною ділянкою для сільсько-
господарських потреб або для забудови, мо-
жемо зробити низку висновків. По-перше, 
законодавець, вірогідно намагаючись спрос-
тити земельні відносини в контексті раці-
оналізації землекористування, ототожнює 
моделі правовідносин за договором супер-
фіцію та договором емфітевзису. Таке ото-
тожнення практично реалізоване в ст. 1021 
ЗКУ, формулювання якої ускладнює розу-
міння підстав виникнення права користу-
вання чужою земельною ділянкою та від-
повідних договорів. По-друге, вимагають 
уточнення відповідні норми земельного та 
цивільного законодавства (ст. ст. 1021 ЗКУ, 
ст. 413 ЦКУ тощо), зокрема щодо істотних 
умов договорів суперфіцію та емфітевзису, 
а також кола осіб, що можуть бути сторона-
ми таких правовідносин. По-третє, неузго-
дженість норм цивільного та земельного 
законодавства в контексті реалізації прав 
користування чужою земельною ділянкою 
для сільськогосподарських потреб або для 
забудови стає дедалі проблематичнішою, 
що вимагає або їх повного дублювання, або 
розробки відповідних моделей правовідно-
син виключно в рамках Земельного кодексу 
України. Відтак найбільш перспективним 
вбачаються подальші дослідження в контек-
сті розмежування норм, що регулюють від-
носини емфітевзису та суперфіцію в межах 
Глави 161 ЗКУ «Право користування чужою 
земельною ділянкою для сільськогосподар-
ських потреб або для забудови», але із фор-
мулюванням окремих норм, статей, які б ре-
гулювали найбільш спірні аспекти вказаних 
правовідносин. 
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SUMMARY 
The analysis of legal regulation of superficies 

and perpetual lease agreement. The essence of the 
right to use someone else’s land for agricultural 
purposes and for development. The identified 
shortcomings of the legal provision of the right 
of superficies and perpetual lease, as well as their 
contractual background.

АНОТАЦІЯ 
Проведено аналіз правового регулювання 

договору суперфіцію та емфітевзису. Розкрито 
сутність права користування чужою земель-
ною ділянкою для сільськогосподарських потреб 
та для забудови. Визначені недоліки правового 
забезпечення права суперфіцію та емфітевзи-
су, а також їх договірного оформлення.


