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Êè¿âñüêîãî íàö³îíàëüíîãî óí³âåðñèòåòó ³ìåí³ Òàðàñà Øåâ÷åíêà

ПЕРЕХІД ПРАВА ОРЕНДИ ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ
ПРИ ПЕРЕХОДІ ПРАВА НА ОБ’ЄКТИ НЕРУХОМОСТІ,

ЯКІ НА НІЙ РОЗТАШОВАНІ

Ó ñòàòò³ ðîçãëÿäàþòüñÿ ïèòàííÿ «àâòîìàòè÷íîãî» ïåðåõîäó ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè ïðè ïåðåõîä³ ïðàâ íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, ÿê³ íà í³é ðîçòàøîâàí³, ÿêèé ñïðèé-

ìàºòüñÿ íå óñ³ìà ñóäàìè òà îðãàíàìè äåðæàâíî¿ âëàäè. Òàêà ñèòóàö³ÿ ïîðóøóº ÷èííå

çàêîíîäàâñòâî òà ïðàâà ÿê ñòàðîãî, òàê ³ íîâîãî âëàñíèêà îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, ÿêèé

ðîçòàøîâàíèé íà îðåíäîâàí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî ïðèçâîäèòü äî âåëèêî¿ ê³ëüêîñò³

ñïîð³â.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, îðåíäàð, îðåíäîäàâåöü, «àâòîìàòè÷-

íèé» ïåðåõ³ä ïðàâ, îá’ºêò íåðóõîìîñò³.

Ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíèìè ä³ëÿíêà-
ìè, íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ áóä³âë³ òà ñïî-
ðóäè, â Óêðà¿í³ â³äáóâàºòüñÿ â³äïîâ³äíî
äî ïðèíöèïó ºäíîñò³ þðèäè÷íî¿ äîë³ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³,
ÿê³ íà í³é ðîçòàøîâàí³. ²ç çàïðîâàäæåí-
íÿì äàíîãî ïðèíöèïó â ÷èííå çàêîíîäàâ-
ñòâî Óêðà¿íè (ñò. 120 Çåìåëüíîãî êîäåê-
ñó Óêðà¿íè [1] (äàë³ — ÇÊ Óêðà¿íè),
ñò. 377 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè [2]
(äàë³ — ÖÊ Óêðà¿íè) òà äåÿê³ ³íø³ ïîëî-
æåííÿ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â) â ïåðåõîä³
ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïðè
ïåðåõîä³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ ÷è
ñïîðóäó ìîæíà êîíñòàòóâàòè ïåâíèé
ïðîãðåñ. Îäíàê íåïîîäèíîêèìè º âèïàä-
êè, êîëè âëàñíèê áóä³âë³ íå º âëàñíèêîì
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Çâ³ñíî, çàêîíîäàâåöü íå îá³éøîâ óâà-
ãîþ ñèòóàö³þ, çà ÿêî¿ âëàñíèê áóä³âë³ ÷è
ñïîðóäè º îðåíäàðåì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.
Òàê ó ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè òà ñò. 377 ÖÊ
Óêðà¿íè çàçíà÷åíî, ùî ó ðàç³ íàáóòòÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèëèé áóäèíîê, áó-
ä³âëþ àáî ñïîðóäó, ùî ïåðåáóâàþòü ó
âëàñíîñò³, êîðèñòóâàíí³ ³íøî¿ îñîáè,
ïðèïèíÿºòüñÿ ïðàâî âëàñíîñò³, ïðàâî êî-
ðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é
ðîçòàøîâàí³ ö³ îá’ºêòè. ßêùî æèëèé áó-
äèíîê, áóä³âëÿ àáî ñïîðóäà ðîçì³ùåí³ íà
çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî ïåðåáóâàº ó êîðèñ-
òóâàíí³, òî â ðàç³ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³

íà ö³ îá’ºêòè äî íàáóâà÷à ïåðåõîäèòü
ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿí-
êîþ, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³, íà òèõ ñà-
ìèõ óìîâàõ ³ â òîìó ñàìîìó îáñÿç³, ùî
áóëè ó ïîïåðåäíüîãî çåìëåêîðèñòóâà÷à.

Â³äïîâ³äíî äî ÷. 3 ñò. 7 Çàêîíó Óêðà¿-
íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» [3], äî îñîáè, ÿê³é
ïåðåéøëî ïðàâî âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé
áóäèíîê, áóä³âëþ àáî ñïîðóäó, ùî ðîçòà-
øîâàí³ íà îðåíäîâàí³é çåìåëüí³é ä³ëÿí-
ö³, òàêîæ ïåðåõîäèòü ïðàâî îðåíäè íà
öþ çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Äîãîâîðîì, ÿêèé
ïåðåäáà÷àº íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
æèòëîâèé áóäèíîê, áóä³âëþ àáî ñïîðóäó,
ïðèïèíÿºòüñÿ äîãîâ³ð îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè â ÷àñòèí³ îðåíäè ïîïåðåäí³ì
îðåíäàðåì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é
ðîçòàøîâàí³ òàêèé æèëèé áóäèíîê,
áóä³âëÿ àáî ñïîðóäà. Òîáòî, ÿê ìè áà÷è-
ìî, ïðàâî îðåíäè ïåðåõîäèòü «àâòîìà-
òè÷íî».

Ïðîòå íà ïðàêòèö³ ãîñïîäàðñüê³ ñóäè,
íîòàð³óñè òà îðãàíè Äåðæàâíî¿ ïîäàòêî-
âî¿ ñëóæáè Óêðà¿íè íå âèçíàþòü, ùî
ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïåðå-
éøëî «àâòîìàòè÷íî». Òàêà ñèòóàö³ÿ ïî-
ðóøóº ÷èííå çàêîíîäàâñòâî, ïðàâà ÿê íî-
âîãî âëàñíèêà áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè, òàê ³
ïîïåðåäíüîãî. Ðîçãëÿíåìî äåòàëüí³øå
ïðè÷èíè âèíèêíåííÿ òàêî¿ ñèòóàö³¿.

Îñê³ëüêè â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿-
íè «Ïðî îðåíäó çåìë³» ï³äñòàâîþ íàáóò-
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òÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º äî-
ãîâ³ð îðåíäè òàêî¿ ä³ëÿíêè, òî ³ñíóº
äóìêà, ùî íîâèé âëàñíèê áóä³âë³ ÷è ñïî-
ðóäè ïîâèíåí óêëàäàòè íîâèé äîãîâ³ð ³ç
âëàñíèêîì çåìë³. Íàïðèêëàä, Ñ. Ðºçí³-
÷åíêî ââàæàº, ùî âñòàíîâëåííÿ äîãîâî-
ðîì â³ä÷óæåííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³
óìîâ ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ íå çâ³ëüíÿº íîâîãî
âëàñíèêà îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ â³ä îáî-
â’ÿçêó âðåãóëþâàòè çåìåëüí³ ïèòàííÿ
áåçïîñåðåäíüî ³ç âëàñíèêîì çåìë³ [4].

Ñóäîâà ïðàêòèêà âèð³øåííÿ ãîñïîäàð-
ñüêèõ ñïîð³â, íà æàëü, éäå òèì ñàìèì
øëÿõîì. Òàê, Âèùèé ãîñïîäàðñüêèé ñóä
Óêðà¿íè â ñâî¿õ Óçàãàëüíåííÿõ ñóäîâî¿
ïðàêòèêè ðîçãëÿäó ãîñïîäàðñüêèìè
ñóäàìè ñïðàâ ó ñïîðàõ, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç
çåìåëüíèìè ïðàâîâ³äíîñèíàìè â³ä
01.01.2010 ð. [5] â àáç. 3 ïï. «à» ï. 2.2.3
çàçíà÷àº, ùî ó âèð³øåíí³ ñïîð³â ïðî ïðà-
âî âëàñíèêà îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é â³í ðîçòàøîâà-
íèé, ñóäàì ñë³ä âðàõîâóâàòè, ùî
âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò
íåðóõîìîñò³ íå º ï³äñòàâîþ äëÿ «àâòîìà-
òè÷íîãî» âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ÷è
óêëàäåííÿ (ïðîäîâæåííÿ, ïîíîâëåííÿ)
äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.
Ôàêòè÷íî Âèùèé ãîñïîäàðñüêèé ñóä
Óêðà¿íè çàçíà÷àº, ùî ïðàâî÷èí ùîäî ïå-
ðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò íåðóõî-
ìîñò³ º ëèøå ïåðåäóìîâîþ äëÿ ïåðåõîäó
â³äïîâ³äíîãî ïðàâà íà çåìëþ, ÿêå ïîòð³á-
íî îôîðìëþâàòè â³äïîâ³äíî äî ÷èííîãî
çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè.

Â³äïîâ³äíî äî àáç. 3 ï. 3.4 ïîñòàíîâè
Ïëåíóìó Âèùîãî ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó
Óêðà¿íè â³ä 17.05.2011 ð. ¹ 6 «Ïðî äå-
ÿê³ ïèòàííÿ ïðàêòèêè ðîçãëÿäó ñïðàâ ó
ñïîðàõ, ùî âèíèêàþòü ç çåìåëüíèõ â³ä-
íîñèí» [6], ó ðàç³ âñòàíîâëåííÿ ôàêòó
ïðàâîì³ðíîãî íàáóòòÿ îñîáîþ ïðàâà íà
íåðóõîìå ìàéíî çà íàÿâíîñò³ ó ïîïåðåä-
íüîãî âëàñíèêà íàëåæíî îôîðìëåíîãî
ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é âîíî
ðîçì³ùåíå, íåîáõ³äíî âðàõîâóâàòè, ùî
òàêà îñîáà íàáóëà ïðàâà íà â³äïîâ³äíó çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó. Ç âèíèêíåííÿì ïðàâà
âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ ÷è ñïîðóäó ó þðè-
äè÷íî¿ îñîáè âèíèêàº ïðàâî îäåðæàòè çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó â êîðèñòóâàííÿ, à ðîç-
ãëÿíóòè òàêå ïèòàííÿ òà ïðèéíÿòè
â³äïîâ³äíå ð³øåííÿ â ñòðîêè, âñòàíîâëå-
í³ çàêîíîì, çîáîâ’ÿçàíèé â³äïîâ³äíèé

ïîâíîâàæíèé îðãàí âèêîíàâ÷î¿ âëàäè
àáî îðãàí ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ. Òî-
ìó â³äñóòí³ñòü ó òàêî¿ îñîáè ïåðåîôîðì-
ëåíèõ íà ¿¿ ³ì’ÿ ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èõ äî-
êóìåíò³â íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó íå ìîæå
êâàë³ô³êóâàòèñÿ ÿê ñàìîâ³ëüíå çàéíÿòòÿ
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Òîæ, ó òàêèõ âèïàä-
êàõ ïîëîæåííÿ ñò. 212 ÇÊ Óêðà¿íè çàñòî-
ñóâàííþ íå ï³äëÿãàþòü. Ó äàíîìó âèïàä-
êó ñóä ñóïåðå÷èòü ñàìîìó ñîá³, îñê³ëüêè
âèçíàº, ùî ïðàâî ïåðåéøëî «àâòîìàòè÷-
íî», îäíî÷àñíî çàçíà÷àþ÷è, ùî ó þðè-
äè÷íî¿ îñîáè ëèøå âèíèêàº ïðàâî îäåð-
æàòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó â êîðèñòóâàííÿ.
Îêð³ì òîãî, âàðòî çàçíà÷èòè, ùî âèêëà-
äåíà âèùå ïîçèö³ÿ ïðî «àâòîìàòè÷íèé»
ïåðåõ³ä â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä ïîçèö³¿ öüîãî
æ ñóäó, âèêëàäåíî¿ ó âæå çãàäàíèõ Óçà-
ãàëüíåííÿõ ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ðîçãëÿäó
ãîñïîäàðñüêèìè ñóäàìè ñïðàâ ó ñïîðàõ,
ïîâ’ÿçàíèõ ³ç çåìåëüíèìè ïðàâîâ³äíîñè-
íàìè â³ä 01.01.2010 ð., â ÿêèõ âêàçàíî,
ùî ïðàâî ïîòð³áíî äîäàòêîâî îôîðìëþ-
âàòè. Äàíà ñóïåðå÷í³ñòü ó òëóìà÷åíí³
íîðì ïðàâà íà ïðàêòèö³ ñïðè÷èíÿº ¿õ íå-
îäíàêîâå çàñòîñóâàííÿ.

Â³äïîâ³äíî äî ÷. 4 ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè
ó ðàç³ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèëèé
áóäèíîê, áóä³âëþ àáî ñïîðóäó ê³ëüêîìà
îñîáàìè ïðàâî íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó âè-
çíà÷àºòüñÿ ïðîïîðö³éíî äî ÷àñòîê îñ³á ó
ïðàâ³ âëàñíîñò³ æèëîãî áóäèíêó, áóä³âë³
àáî ñïîðóäè. Îäíàê íà ïðàêòèö³ ñóäè íå
çàâæäè ñë³äóþòü öüîìó ïðàâèëó. ßñêðà-
âèì ïðèêëàäîì ìîæå áóòè ñïðàâà
¹ 910/20603/13 [7]. Â³äïîâ³äà÷ 1 óêëàâ
äîãîâ³ð îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ
áóä³âíèöòâà òà åêñïëóàòàö³¿ âèðîáíè÷î-
áóä³âåëüíî¿ áàçè ç Êè¿âñüêîþ ì³ñüêîþ
ðàäîþ (Â³äïîâ³äà÷ 2), çãîäîì Â³äïîâ³-
äà÷ 1 óêëàâ äîãîâ³ð íà ïàéîâó ó÷àñòü ó
áóä³âíèöòâ³ ç Ïîçèâà÷åì. Ï³ñëÿ òîãî ÿê
Ïîçèâà÷ íàáóâ ïðàâî ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿
âëàñíîñò³ íà áóäèíîê, â³í çâåðíóâñÿ äî
â³äïîâ³äà÷³â ç ïðîõàííÿì îôîðìèòè ïðà-
âî îðåíäè ïîçèâà÷à íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó
øëÿõîì óêëàäàííÿ äîãîâîðó ïðî âíåñåí-
íÿ çì³í äî äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè óêëàäåíîãî ì³æ â³äïîâ³äà÷àìè.
Êè¿âñüêà ì³ñüêà ðàäà ó ïðîõàíí³ â³äìî-
âèëà, à Â³äïîâ³äà÷ 1 ïî÷àâ ÷èíèòè ïåðå-
øêîäè ó äîñòóï³ òà âèêîðèñòàíí³ çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè, ï³ñëÿ ÷îãî Ïîçèâà÷ çâåðíóâ-
ñÿ äî ñóäó ç ïîçîâîì ïðî âèçíàííÿ äîãî-
âîðó ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äîãîâîðó îðåí-
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äè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè óêëàäåíèì. Ãîñïî-
äàðñüêèé ñóä ì. Êèºâà, âðàõîâóþ÷è, ùî
íà ï³äñòàâ³ ïîëîæåíü ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè
ïîçèâà÷ íàáóâ ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ïëîùåþ, ïðîïîð-
ö³éíîþ äî ÷àñòêè ó ïðàâ³ âëàñíîñò³ íà áó-
ä³âëþ, à âèçíà÷åííÿ ìåæ â³äïîâ³äíî¿
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º íåìîæëèâèì, ó òîìó
÷èñë³ ç îãëÿäó íà ðîçòàøóâàííÿ ïðè-
ì³ùåíü, âèð³øèâ ïîçîâ çàäîâîëüíèòè
ïîâí³ñòþ. Êè¿âñüêèé àïåëÿö³éíèé ãîñïî-
äàðñüêèé ñóä ñêàðãó çàëèøèâ áåç çàäîâî-
ëåííÿ [8]. Îäíàê Âèùèé ãîñïîäàðñüêèé
ñóä Óêðà¿íè íàïðàâèâ ñïðàâó íà íîâèé
ðîçãëÿä, ìîòèâóþ÷è ñâîº ð³øåííÿ òèì,
ùî ïðèïèñè çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà íå
ïåðåäáà÷àþòü àâòîìàòè÷íîãî ïåðåõîäó
ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿí-
êîþ, íàäàíî¿ ïðîäàâöþ íåðóõîìîñò³ äî ¿¿
íîâîãî âëàñíèêà, íîâèé âëàñíèê íàáóâàº
ëèøå ïðàâî êîðèñòóâàòèñÿ çåìëåþ, ÿêå
íåîáõ³äíî îôîðìèòè ó âñòàíîâëåíîìó çà-
êîíîäàâñòâîì ïîðÿäêó, à òàêîæ òèì, ùî
÷. 2 ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè íå ðåãóëþº
âçàºìîâ³äíîñèíè äâîõ ñï³âîðåíäàð³â îä-
í³º¿ ³ ò³º¿ ñàìî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè áåç âè-
ä³ëåííÿ â íàòóð³ îêðåìèõ çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê. Òîæ êîëåã³ÿ ñóää³â ä³éøëà âè-
ñíîâêó, ùî ó òàêîìó âèïàäêó ïîòð³áíî
óêëàäàòè íîâèé äîãîâ³ð îðåíäè çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè, ÿêèé ìîæå áóòè óêëàäåíèì
ëèøå íà ï³äñòàâ³ ð³øåííÿ Êè¿âñüêî¿
ì³ñüêî¿ ðàäè [9]. Ïðè ïîâòîðíîìó ðîçãëÿ-
ä³ ñïðàâè Ãîñïîäàðñüêèé ñóä ì³ñòà Êèºâà
ó ñâîºìó ð³øåíí³ âèçíàâ äîãîâ³ð ïðî âíå-
ñåííÿ çì³í äî äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè óêëàäåíèì [10]. Êè¿âñüêèé àïå-
ëÿö³éíèé ãîñïîäàðñüêèé ñóä çàëèøèâ
äàíå ð³øåííÿ áåç çì³í [11].

ßê âèäíî ç íàâåäåíèõ ð³øåíü, ãîñïî-
äàðñüê³ ñóäè ð³çíèõ ³íñòàíö³é íåîäíàêî-
âî çàñòîñîâóþòü íîðìè ïðàâà. Òàê, Ãîñ-
ïîäàðñüêèé ñóä ì. Êèºâà âèí³ñ ð³øåííÿ
íà ï³äñòàâ³ òîãî, ùî â³äïîâ³äíî äî ñò. 120
ÇÊ Óêðà¿íè ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè ïåðåéøëî äî Ïîçèâà÷à, Êè¿â-
ñüêèé àïåëÿö³éíèé ãîñïîäàðñüêèé ñóä
ñêàðãó çàëèøèâ áåç çàäîâîëåííÿ, à Âè-
ùèé ãîñïîäàðñüêèé ñóä Óêðà¿íè éäå ïðî-
òèëåæíèì øëÿõîì, âêàçóþ÷è, ùî ïðàâî
îðåíäè íå ìîæå ïåðåéòè «àâòîìàòè÷íî».
Îêð³ì òîãî, íå ìîæíà ïîãîäèòèñÿ ç òâåð-
äæåííÿì ñóäó, ùî ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè íå
ðåãóëþº âçàºìîâ³äíîñèíè äâîõ ñï³âîðåí-
äàð³â îäí³º¿ ³ ò³º¿ ñàìî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-

êè áåç âèä³ëåííÿ â íàòóð³ îêðåìèõ çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê, îñê³ëüêè âêàçàíà ñòàò-
òÿ ðåãóëþº áóäü-ÿê³ â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³
ç ïåðåõîäîì ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó
ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà íà áóä³âëþ ÷è ñïîðó-
äó. Íà ïðîáëåìó íåîäíàêîâîãî çàñòîñó-
âàííÿ íîðìè ïðàâà ãîñïîäàðñüêèìè ñóäà-
ìè ïðÿìî âêàçóº Âåðõîâíèé Ñóä Óêðà¿íè
ó ïîñòàíîâ³ â³ä 19.06.2012 ð. ó ñïðàâ³
¹ 3-30ãñ12 [12], ïîñòàíîâëåí³é çà ðå-
çóëüòàòàìè ðîçãëÿäó çàÿâè ïðî ïåðåãëÿä
ïîñòàíîâè Âèùîãî ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó
Óêðà¿íè â³ä 19.12.2011 ð., íà ï³äñòàâàõ,
ïåðåäáà÷åíèõ ï. 1 ñò. 11116 Ãîñïîäàð-
ñüêî-ïðîöåñóàëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ó
çâ’ÿçêó ç íåîäíàêîâèì çàñòîñóâàííÿì ñó-
äîì êàñàö³éíî¿ ³íñòàíö³¿, çîêðåìà ñò. 120
ÇÊ Óêðà¿íè òà ñò. 377 ÖÊ Óêðà¿íè.

Ïëåíóì Âèùîãî ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó
Óêðà¿íè â ï. 2.16 ïîñòàíîâè «Ïðî äåÿê³
ïèòàííÿ ïðàêòèêè ðîçãëÿäó ñïðàâ ó ñïî-
ðàõ, ùî âèíèêàþòü ç çåìåëüíèõ â³äíî-
ñèí» â³ä 17.05.2011 ð. ¹ 6 çàçíà÷èâ, ùî
íåîáõ³äíîþ óìîâîþ óêëàäåííÿ äîãîâîðó
îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà ïåðåáóâàº
ó äåðæàâí³é àáî êîìóíàëüí³é âëàñíîñò³,
º íàÿâí³ñòü ð³øåííÿ â³äïîâ³äíîãî îðãàíó
ïðî íàäàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Âîäíî-
÷àñ çîáîâ’ÿçàííÿ öüîãî îðãàíó â ñóäîâî-
ìó ïîðÿäêó óêëàñòè òàêèé äîãîâ³ð çà â³ä-
ñóòíîñò³ çàçíà÷åíîãî ð³øåííÿ º íåìîæ-
ëèâèì (êð³ì âèïàäêó, ïåðåäáà÷åíîãî
ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè òà ñò. 377 ÖÊ Óêðà¿-
íè), îñê³ëüêè öå ïîðóøóâàëî á éîãî ïå-
ðåäáà÷åíó Êîíñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè âè-
êëþ÷íó êîìïåòåíö³þ. Îäíàê, ÿê âèäíî ç
íàâåäåíî¿ âèùå ñïðàâè, íå ó âñ³õ âèïàä-
êàõ ãîñïîäàðñüê³ ñóäè âèêîíóþòü äàíèé
ïóíêò. Îêð³ì òîãî, ñïðàâæíüîþ ïðîáëå-
ìîþ ìîæå áóòè ïåðåîôîðìëåííÿ äîãîâî-
ðó îðåíäè çåìë³, ÿêùî ì³ñöåâà ðàäà íå
ðîçãëÿäàòèìå äàíå ïèòàííÿ âïðîäîâæ
òðèâàëîãî òåðì³íó, íåçâàæàþ÷è íà òå,
ùî çàêîíîì âñòàíîâëåí³ ñòðîêè ðîçãëÿäó
òàêîãî ïèòàííÿ.

Ç óðàõóâàííÿì âèùåâèêëàäåíîãî ìîæ-
íà ñêàçàòè íàñòóïíå: 1) ÿê óæå çàçíà÷à-
ëîñü, ÷. 3 ñò. 7 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî
îðåíäó çåìë³» ïðÿìî âêàçóº íà òå, ùî äî-
ãîâîðîì, ÿêèé ïåðåäáà÷àº íàáóòòÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé áóäèíîê, áóä³âëþ
àáî ñïîðóäó, ïðèïèíÿºòüñÿ äîãîâ³ð îðåí-
äè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ÷àñòèí³ îðåíäè
ïîïåðåäí³ì îðåíäàðåì çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè, íà ÿê³é ðîçòàøîâàíèé òàêèé æèòëî-

52

2/2015

ÀÃÐÀÐÍÅ, ÇÅÌÅËÜÍÅ ÒÀ ÅÊÎËÎÃ²×ÍÅ ÏÐÀÂÎ



âèé áóäèíîê, áóä³âëÿ àáî ñïîðóäà. Òîáòî
ñàì äîãîâ³ð îðåíäè çàëèøàºòüñÿ ÷èííèì
äëÿ íîâîãî îðåíäàðÿ; 2) íîðìè ïðî «àâòî-
ìàòè÷íèé ïåðåõ³ä» ñë³ä ââàæàòè ñïå-
ö³àëüíèìè òà çàñòîñîâóâàòè ñàìå ¿õ. Òà-
êèì ÷èíîì, òàêà ï³äñòàâà íàáóòòÿ ïðàâà
îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿê íàÿâí³ñòü
äîãîâîðó îðåíäè òàêî¿ ä³ëÿíêè, ïðè «àâ-
òîìàòè÷íîìó» ïåðåõîä³ äîòðèìóºòüñÿ.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 206 ÇÊ Óêðà¿íè âè-
êîðèñòàííÿ çåìë³ â Óêðà¿í³ º ïëàòíèì.
Ïëàòà çà çåìëþ çä³éñíþºòüñÿ â ôîðì³ çå-
ìåëüíîãî ïîäàòêó àáî îðåíäíî¿ ïëàòè.
Â³äïîâ³äíî äî ïï. 14.1.72 ï. 14.1 ñò. 14
Ïîäàòêîâîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (äàë³ —
ÏÊ Óêðà¿íè) â³ä 02.12.2010 ð.
¹ 2755-VI [13] îðåíäíó ïëàòó çà çåìåëü-
í³ ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿
âëàñíîñò³ çîáîâ’ÿçàí³ ñïëà÷óâàòè îðåíäà-
ð³. Ï³äïóíêò 14.1.136 ï. 14.1 ñò. 14 ÏÊ
Óêðà¿íè ïåðåäáà÷àº, ùî çåìåëüíèé ïîäà-
òîê ñïëà÷óþòü âëàñíèêè çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê, çåìåëüíèõ ÷àñòîê (ïà¿â), ïîñò³éí³
çåìëåêîðèñòóâà÷³, à òàêîæ âëàñíèêè
îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ðîçòàøîâà-
íîãî íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ (â³äïîâ³äíî äî
ï. 287.6 ñò. 287 ÏÊ Óêðà¿íè). Â äàíîìó
êîíòåêñò³ âàæëèâèì º ïèòàííÿ îðåíäíî¿
ïëàòè ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
áóä³âëþ ÷è ñïîðóäó, ÿêà çíàõîäèòüñÿ íà
îðåíäîâàí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³. Â³äïî-
â³äíî äî ñò. 31 ÇÓ «Ïðî îðåíäó çåìë³» òà
ï. «å» ÷. 1 ñò. 141 ÇÊ Óêðà¿íè äîãîâ³ð
îðåíäè çåìë³ ïðèïèíÿºòüñÿ â ðàç³ íàáóò-
òÿ ³íøîþ îñîáîþ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèò-
ëîâèé áóäèíîê, íà áóä³âëþ àáî ñïîðóäó,
ùî ðîçòàøîâàí³ íà îðåíäîâàí³é çåìåëü-
í³é ä³ëÿíö³, à ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè âêàçóº,
ùî â ðàç³ íàáóòòÿ îñîáîþ ïðàâà âëàñíîñò³
íà æèòëîâèé áóäèíîê, íà áóä³âëþ àáî
ñïîðóäó äî íå¿ ïåðåõîäèòü ïðàâî îðåíäè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é ö³ îá’ºêòè
ðîçòàøîâàí³. Îòæå, çã³äíî ç ÷èííèì çà-
êîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè ïðàâî îðåíäè çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïåðåéøëî äî íîâîãî
âëàñíèêà áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè, òîáòî íî-
âèé âëàñíèê ïîâèíåí ñïëà÷óâàòè îðåíä-
íó ïëàòó ç äíÿ íàáóòòÿ ó âëàñí³ñòü áó-
ä³âë³ ÷è ñïîðóäè. Îäíàê â³äïîâ³äíî äî
÷. 2 ï. 287.1 ñò. 287 ÏÊ Óêðà¿íè ó ðàç³
ïðèïèíåííÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëü-
íîþ ä³ëÿíêîþ ïëàòà çà çåìëþ ñïëà÷óºòü-
ñÿ çà ôàêòè÷íèé ïåð³îä ïåðåáóâàííÿ çåì-
ë³ ó êîðèñòóâàíí³ â ïîòî÷íîìó ðîö³.
Äåðæàâíà ïîäàòêîâà ñëóæáà Óêðà¿íè ó

ñâî¿é êîíñóëüòàö³¿ «Äî ÿêî¿ äàòè ÑÃ ïî-
âèíåí ñïëà÷óâàòè îðåíäíó ïëàòó çà
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ òà êîìó-
íàëüíî¿ âëàñíîñò³ ó ðàç³ ïðèïèíåííÿ
(ðîç³ðâàííÿ) äîãîâîðó îðåíäè?» â³ä
04.02.2013 ð. íàäàº ðîç’ÿñíåííÿ ç ïðèâî-
äó òîãî, ùî âîíà ðîçóì³º ï³ä «ôàêòè÷íèì
ïåð³îäîì ïåðåáóâàííÿ çåìë³ ó êîðèñòó-
âàíí³». Â³äïîâ³äíî äî çãàäàíî¿ êîíñóëü-
òàö³¿ ôàêòè÷íå êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ
îðåíäàðåì â³äáóâàºòüñÿ äî ï³äïèñàííÿ
ñòîðîíàìè äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ àêòà
ïðèéìàííÿ-ïåðåäà÷³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
[14]. Òîáòî ïîïåðåäí³é âëàñíèê áóä³âë³
÷è ñïîðóäè ïîâèíåí ñïëà÷óâàòè îðåíäíó
ïëàòó çà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ÿêó â³äïîâ³ä-
íî äî ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè íàáóâ â îðåíäó
òà ôàêòè÷íî âèêîðèñòîâóº íîâèé âëàñ-
íèê. Âîäíî÷àñ, íîâèé âëàñíèê áóä³âë³ ÷è
ñïîðóäè, ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
ïðàâ íà íèõ, ïîâèíåí áóäå ñïëà÷óâàòè
çåìåëüíèé ïîäàòîê. Îòæå, ñêëàäàºòüñÿ
ñèòóàö³ÿ, çà ÿêî¿ íà÷åáòî ìàº â³äáóâàòè-
ñÿ ïîäâ³éíå îïîäàòêóâàííÿ, îñê³ëüêè íî-
âèé âëàñíèê áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè ïîâèíåí
ñïëà÷óâàòè çåìåëüíèé ïîäàòîê, à ñòà-
ðèé — îðåíäíó ïëàòó. Òàêå òëóìà÷åííÿ
ïîðóøóº íîðìè ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè,
ñò. 377 ÖÊ Óêðà¿íè (ùîäî «àâòîìàòè÷íî-
ãî» ïåðåõîäó ïðàâà îðåíäè) òà ñò. 141
ÇÊ Óêðà¿íè, ñò. 31 ÇÓ «Ïðî îðåíäó çåì-
ë³» (ùîäî ìîìåíòó ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó
îðåíäè çåìë³), à òàêîæ ìîæå ñòâîðþâàòè
óìîâè äëÿ ïîäâ³éíîãî îïîäàòêóâàííÿ.
Â äàíîìó âèïàäêó Äåðæàâí³é ïîäàòêîâ³é
ñëóæá³ Óêðà¿íè ïîòð³áíî ñë³äóâàòè
ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè, ñò. 377 ÖÊ Óêðà¿íè,
òîáòî ââàæàòè íîâèì îðåíäàðåì íîâîãî
âëàñíèêà áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè òà ç ìîìåí-
òó äàòè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî íàðàõîâóâàòè
îðåíäíó ïëàòó.

Ñòàòòÿìè 125 òà 126 ÇÊ Óêðà¿íè ïå-
ðåäáà÷åíî, ùî ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè âèíèêàº ç ìîìåíòó éîãî äåðæàâ-
íî¿ ðåºñòðàö³¿. ßê ó òåîð³¿ çåìåëüíîãî
ïðàâà, òàê ³ íà ïðàêòèö³ ³ñíóº äóìêà, ùî
äàí³ íîðìè º ïåðåøêîäîþ ó ðåàë³çàö³¿
«àâòîìàòè÷íîãî» ïåðåõîäó ïðàâà îðåíäè,
îñê³ëüêè çãàäàí³ âèùå íîðìè ïîâ’ÿçóþòü
âèíèêíåííÿ ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ç
ìîìåíòîì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ â³äïîâ³ä-
íîãî ïðàâà. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ïîñòàíîâè
Ïëåíóìó Âèùîãî ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó
Óêðà¿íè «Ïðî äåÿê³ ïèòàííÿ ïðàêòèêè
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ðîçãëÿäó ñïðàâ ó ñïîðàõ, ùî âèíèêàþòü
³ç çåìåëüíèõ â³äíîñèí» â³ä 17.05.2011 ð.
¹ 6, ÿêùî ïîïåðåäí³é âëàñíèê æèòëîâî-
ãî áóäèíêó (áóä³âë³, ñïîðóäè) êîðèñòó-
âàâñÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é
ðîçì³ùåíî â³äïîâ³äíå íåðóõîìå ìàéíî íà
ï³äñòàâ³ äîãîâîðó îðåíäè, íîâèé âëàñíèê
ìîæå âèìàãàòè ïåðåîôîðìëåííÿ ïðàâà
êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ íà
ñâîº ³ì’ÿ â óñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïî-
ðÿäêó, â òîìó ÷èñë³ ç äîäåðæàííÿì âè-
ìîã Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðå-
ºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà ìàéíî òà ¿õ
îáòÿæåíü» ³ ñò. 125 ÇÊ Óêðà¿íè. Îäíàê
â³äïîâ³äíî äî íîðì ÷èííîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà Óêðà¿íè ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè ïåðåõîäèòü íåçàëåæíî â³ä éîãî
ðåºñòðàö³¿. Âò³ì, áàæàíî, ùîá ðåºñòðàö³ÿ
ïðàâ íà áóä³âëþ òà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó
â³äáóâàëèñÿ îäíî÷àñíî, íàïðèêëàä, ïðè
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åíí³ äîãîâîðó â³ä-
÷óæåííÿ áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè. Òàêèé ï³ä-
õ³ä â³äïîâ³äàº ÷èííîìó çàêîíîäàâñòâó,
îñê³ëüêè, â³äïîâ³äíî äî ÷. 5 ñò. 3 ÇÓ
«Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ
íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» [15],
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ ó ðåçóëüòàò³
â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíî¿ ä³¿ ç íåðóõîìèì
ìàéíîì ïðîâîäèòüñÿ íîòàð³óñîì, ÿêèì
â÷èíåíî òàêó ä³þ. Îòæå, ç íàâåäåíî¿ íîð-
ìè âèïëèâàº, ùî íîòàð³óñè ïîâèíí³ ðåº-
ñòðóâàòè ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè çà íàáóâà÷åì áóä³âåëü àáî ñïîðóä.

Òàêîæ âàæëèâèì º ïèòàííÿ, ÷è óêëà-
äàºòüñÿ äîäàòêîâî äî äîãîâîðó îðåíäè íå-
ðóõîìîñò³ äîãîâ³ð îðåíäè çåìë³, íà ÿê³é
öÿ íåðóõîì³ñòü ðîçòàøîâàíà? Òàê, â³äïî-
â³äíî äî ÷. 1 ñò. 796 ÖÊ Óêðà¿íè îäíî-
÷àñíî ç ïðàâîì íàéìó áóä³âë³ àáî ³íøî¿
êàï³òàëüíî¿ ñïîðóäè (¿õ îêðåìî¿ ÷àñòè-
íè) íàéìà÷åâ³ íàäàºòüñÿ ïðàâî êîðèñòó-
âàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é âîíè
çíàõîäÿòüñÿ, à òàêîæ ïðàâî êîðèñòóâàí-
íÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, ÿêà ïðèëÿãàº äî
áóä³âë³ àáî ñïîðóäè, ó ðîçì³ð³, íåîáõ³ä-
íîìó äëÿ äîñÿãíåííÿ ìåòè íàéìó. Ç óðà-
õóâàííÿì çàçíà÷åíîãî ñë³ä çàñòîñîâóâàòè
íîðìè ÖÊ Óêðà¿íè, îñê³ëüêè éäåòüñÿ íå
ïðî äîãîâ³ð îðåíäè çåìë³, à ïðî äîãîâ³ð
íàéìó íåðóõîìîãî ìàéíà.

Ó äàíîìó âèïàäêó âàðòî çàçíà÷èòè,
ùî À. Ì. Ì³ðîøíè÷åíêî òà Þ. Þ. Ïîïîâ
ðîçìåæîâóþòü ïîíÿòòÿ îðåíäè çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè íà ðå÷îâå ïðàâî (â ðîçóì³íí³
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³») òà

íà çîáîâ’ÿçàëüíå (â ðîçóì³íí³ ÖÊ Óêðà¿-
íè). Òàê, ó ïåðøîìó âèïàäêó íåîáõ³äíà
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ äîãîâîðó îðåíäè
çåìë³. Â äðóãîìó — îðåíäàð íàáóâàº â³ä-
íîñíå ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè —
ïðàâî âèìîãè, à òàêå ïðàâî ðåºñòðàö³¿
íå ïîòðåáóº [16]. Â ðèìñüêîìó ïðàâ³
ïðàâî îðåíäè áóëî çîáîâ’ÿçàëüíèì ïðà-
âîì. Íà ñüîãîäí³øí³é äåíü ó á³ëüøîñò³
çàðóá³æíèõ êðà¿í ïðàâî îðåíäè — çîáî-
â’ÿçàëüíå ïðàâî. ßê óæå çàçíà÷àëîñü, â
Óêðà¿í³ ³ñíóº äâà âèäè ïðàâà îðåíäè çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Âèõîäÿ÷è ç³ ñò. 3 ÇÊ
Óêðà¿íè òà ñò. 9 ÖÊ Óêðà¿íè, äî â³äíî-
ñèí ç ïðèâîäó îðåíäè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
çàñòîñîâóºòüñÿ ñàìå ÇÓ «Ïðî îðåíäó
çåìë³». Âêàçàíèé Çàêîí íàäì³ðíî ðåãó-
ëþº ïîðÿäîê íàáóòòÿ òà îôîðìëåííÿ
ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî, â
ñâîþ ÷åðãó, ïðèçâåëî äî ïåðåòâîðåííÿ çî-
áîâ’ÿçàëüíîãî ïðàâà îðåíäè íà ðå÷îâå.
Ïðîòå ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â
äåÿêèõ âèïàäêàõ çàëèøàºòüñÿ çîáîâ’ÿ-
çàëüíèì, íàïðèêëàä ïðè îðåíä³ áóä³âë³
÷è ñïîðóäè. Â äàíîìó âèïàäêó äîö³ëüíî
ïðèâåñòè ÷èííå çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè
ó â³äïîâ³äí³ñòü äî ñàìî¿ ñóò³ ïðàâà îðåí-
äè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, à ñàìå — çàëèøè-
òè éîãî ó âèãëÿä³ çîáîâ’ÿçàëüíîãî ïðàâà.
Òàêèé ï³äõ³ä äî ðîçóì³ííÿ ïðàâà îðåíäè
ñïðîñòèâ áè éîãî çàñòîñóâàííÿ íà ïðàê-
òèö³, çîêðåìà ïîëåãøèâøè «àâòîìà-
òè÷íå» íàáóòòÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ ÷è ñïîðóäó, ÿêà íà
í³é ðîçòàøîâàíà.

Ó ï³äñóìêó ìîæíà ñêàçàòè, ùî ïðèí-
öèï ºäíîñò³ þðèäè÷íî¿ äîë³ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè òà îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ÿê³ íà
í³é ðîçòàøîâàí³, ïðè ïåðåõîä³ ïðàâà
îðåíäè íå ðåàë³çóºòüñÿ â ïîâíîìó îáñÿç³.
Çîêðåìà ãîñïîäàðñüê³ ñóäè, íîòàð³óñè òà
îðãàíè Äåðæàâíî¿ ïîäàòêîâî¿ ñëóæáè
Óêðà¿íè íå âèçíàþòü «àâòîìàòè÷íèé»
ïåðåõ³ä ïðàâà îðåíäè, ÿêèé ïåðåäáà÷å-
íèé ÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè
(ñò. 120 ÇÊ Óêðà¿íè, ñò. 377 ÖÊ Óêðà¿íè
òà ñò. 7 ÇÓ «Ïðî îðåíäó çåìë³»). Òàêà
ñèòóàö³ÿ ïðèçâîäèòü äî ðîç’ºäíàíîñò³
þðèäè÷íî¿ äîë³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ÿê³ íà í³é ðîçòà-
øîâàí³. Íîðìè ïðî «àâòîìàòè÷íèé ïåðå-
õ³ä» ñë³ä ââàæàòè ñïåö³àëüíèìè, òîæ
íîâîìó âëàñíèêó áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè íå
ïîòð³áíî óêëàäàòè íîâèé äîãîâ³ð îðåíäè
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³ç âëàñíèêîì çåìë³, îñê³ëüêè â³äïîâ³äíî
äî ÷. 3 ñò. 7 ÇÓ «Ïðî îðåíäó çåìë³» ïîïå-
ðåäí³é äîãîâ³ð îðåíäè çàëèøàºòüñÿ ÷èí-
íèì äëÿ íîâîãî îðåíäàðÿ. Íîòàð³óñè ïî-
âèíí³ ïðè ïîñâ³ä÷åíí³ ïðàâî÷èí³â ùîäî
â³ä÷óæåííÿ áóä³âåëü ÷è ñïîðóä îäíî÷àñíî
âíîñèòè çì³íè äî äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå-
÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ñòîñîâíî
îñîáè îðåíäàðÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Îðåíä-
íó ïëàòó ïîâèíåí ñïëà÷óâàòè íîâèé
âëàñíèê áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè ç ìîìåíòó
âèíèêíåííÿ ó íüîãî ïðàâà îðåíäè çåìë³
(îäíî÷àñíî ç âèíèêíåííÿì ïðàâà íà áó-
ä³âëþ ÷è ñïîðóäó). Ïðè óêëàäåíí³ äîãîâî-
ðó îðåíäè áóä³âë³ ÷è ñïîðóäè íå ïîòð³áíî

äîäàòêîâî óêëàäàòè äîãîâ³ð îðåíäè çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é öÿ íåðóõîì³ñòü
ðîçòàøîâàíà, îñê³ëüêè â äàíîìó âèïàäêó
«àâòîìàòè÷íî» âèíèêàº çîáîâ’ÿçàëüíå
ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿí-
êîþ. Â ê³íö³ âàðòî çàçíà÷èòè, ùî òðóä-
íîù³ ç «àâòîìàòè÷íèì» ïåðåõîäîì ïðà-
âà îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â³äïîâ³äíî
äî ïðèíöèïó ºäíîñò³ þðèäè÷íî¿ äîë³ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà îá’ºêò³â íåðóõîìî-
ñò³, ÿê³ íà í³é ðîçòàøîâàí³, âèíèêàþòü
ó çâ’ÿçêó ç òèì, ùî çåìåëüíå çàêîíîäàâ-
ñòâî çàêð³ïëþº ïðàâî îðåíäè ÿê ðå÷îâå
ïðàâî.
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Ùåðáèíà Ìàðèÿ. Ïåðåõîä ïðàâà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïðè ïåðåõîäå ïðàâà íà
îáúåêòû íåäâèæèìîñòè, êîòîðûå íà íåì ðàñïîëîæåíû.
Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ âîïðîñû «àâòîìàòè÷åñêîãî» ïåðåõîäà ïðàâà àðåíäû çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà ïðè ïåðåõîäå ïðàâ íà îáúåêòû íåäâèæèìîñòè, êîòîðûå íà íåì ðàñïî-
ëîæåíû, êîòîðûé âîñïðèíèìàåòñÿ íå âñåìè ñóäàìè è îðãàíàìè ãîñóäàðñòâåííîé âëàñ-
òè. Òàêàÿ ñèòóàöèÿ íàðóøàåò äåéñòâóþùåå çàêîíîäàòåëüñòâî, à òàêæå ïðàâà êàê
ñòàðîãî, òàê è íîâîãî âëàäåëüöà îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, êîòîðûé ðàñïîëîæåí íà àðåí-
äîâàííîì çåìåëüíîì ó÷àñòêå, ÷òî ïðèâîäèò ê áîëüøîìó êîëè÷åñòâó ñïîðîâ.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: ïðàâî àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, àðåíäàòîð, àðåíäîäàòåëü, «àâòî-
ìàòè÷åñêèé» ïåðåõîä ïðàâ, îáúåêò íåäâèæèìîñòè.

Shcherbyna Mariia. Acquiring Lease Title to Land Parcel Through Acquiring Buildings
or Structures Located on It.
The article deals with the issue of automatic transfer of the land lease title in cases of
acquisition of buildings located on the relevant land parcels. According to the current
legislation of Ukraine the persons acquiring the title of ownership of a house, a building or a
structure also acquire the lease titles to the relevant land parcels. Regardless of that not all
courts and public authorities acknowledge the automatic nature of such transfer. This
situation violates the applicable laws and infringes rights of both previous and new owners of
buildings and structures, triggering a large number of disputes.
The author examines the question whether the new owner of a building or a structure should
conclude a new lease agreement with regard to the land parcel. The article introduces the
approaches of the current legislation, practices and theory of solving this issue. The author
concludes that according to § 3 art. 7 of the Law of Ukraine «On Land Lease» previous land
lease agreement shall remain effective for the new owner of a building or a structure.
According to art.125 of the Land Code of Ukraine, land lease title arises at the moment of its
state registration, sosome courts are of the opinion that a new owner of a building or a
structure acquires the land lease title from the moment of its state registration despite the
provision of art. 120 of the Land Code of Ukraine, art.377 of the Civil Code of Ukraine and
art. 7 of the Law of Ukraine «On Land Lease» (which for this purpose shall be treated as
special norms) providing that the lease title has automaticallybeen transferred to the new
owner.
The author emphasizes that the difficulties in automatic transfer of land lease title arise
from the fact that the land legislation identifies the land lease title as a title in rem, as
opposed to title in personam.
Key words: land lease, lessee, landlord, automatictransfer of title, real estate objects.
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