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Постановка проблеми. Внаслідок стрімкого розвитку 
ринку нерухомості, який спостерігається сьогодні, питан-
ня, які виникають у зв'язку із порядком переходу права 
власності покупця будівлі або споруди на земельну ділян-
ку, на якій вона розташована, є надзвичайно актуальними. 

Стан опрацювання. Теоретичною основою для на-
писання наукової роботи слугували праці представників 
загальнотеоретичної юридичної науки - В.В. Копєйчико-
ва, А.В. Мелєхіна, П.М. Рабіновича, О.А. Підопригори, 
Є.О. Харитонова, Н.О. Саніахметової та ін. 

Мета статті - здійснити аналіз наукових підходів до 
правового регулювання набуття прав на землю за умови 
придбання будівлі чи споруди. 

Виклад основного матеріалу. Земельний кодекс 
України 1992 р. передбачив, що земельна ділянка «авто-
матично» слідувала юридичній долі будинків, будівель і 
споруд, розташованих на ній. Після певної перерви це пра-
вило почало знову послідовно впроваджуватися у чинне 
законодавство, і сьогодні земельна ділянка розглядається 
фактично як приналежність будинку, будівлі або споруди 
(ст. 120 Земельного кодексу України [2], ст. 377 Цивільно-
го кодексу України (відчуження будинку, будівлі або спо-
руди), ст. 1225 Цивільного кодексу України (спадкування 
будівлі чи споруди) [6], ч. 4 ст. 6 Закону України «Про іпо-
теку» [4]. 

Укладення договору, який передбачає набуття права 
власності на жилий будинок, будівлю або споруду, що 
пов'язане з переходом права на частину земельної ділян-
ки, здійснюється після виділення цієї частини в окрему 
земельну ділянку та присвоєння їй окремого кадастрового 
номеру. 

У разі набуття права власності на жилий будинок 
(крім багатоквартирного), який розташований на землях 
державної або комунальної власності, що перебувають у 
користуванні іншої особи, та необхідності поділу земель-
ної ділянки площа земельної ділянки, що формується, не 
може бути меншою, ніж максимальний розмір земельних 
ділянок відповідного цільового призначення, визначених 
ст. 121 Земельного кодексу України. 

Відповідно до ст. 377 Цивільного кодексу України до 
особи, яка придбала житловий будинок, будівлю або спо-
руду, переходить право власності на земельну ділянку, на 
якій вони розміщені, без зміни її цільового призначення, у 
розмірах, встановлених договором. Якщо житловий буди-
нок, будівля або споруда розміщені на земельній ділянці, 

наданій у користування, то у разі їх відчуження до набува-
ча переходить право користування тією частиною земель-
ної ділянки, на якій вони розміщені, та частиною ділянки, 
яка необхідна для їх обслуговування. Однак ця стаття мала 
такий вигляд до 5 листопада 2009 р. 

Після цієї дати вказана стаття має такий зміст: до осо-
би, яка набула право власності на житловий будинок (крім 
багатоквартирного), будівлю або споруду, переходить пра-
во власності, право користування земельною ділянкою, на 
якій вони розміщені, без зміни її цільового призначення, в 
обсязі та на умовах, встановлених для попереднього зем-
левласника чи землекористувача. 

Розмір та кадастровий номер земельної ділянки, право 
на яку переходить у зв'язку з переходом права власності 
на житловий будинок, будівлю або споруду, є істотними 
умовами договору, який передбачає набуття права влас-
ності на ці об'єкти (крім багатоквартирних будинків). 

Аналіз указаної норми дає підстави для висновку про 
те, що до 5 листопада 2009 р. за дотримання передба-
чених вказаною статтею умов перехід прав на земельні 
ділянки відбувався автоматично і укладення будь-яких 
додаткових договорів стосовно придбання землі не ви-
магалося. Тоді як згідно з попередньою редакцією ст. 120 
Земельного кодексу України під час переходу права влас-
ності на будівлю і споруду право власності на земель-
ну ділянку або її частину може переходити на підставі 
цивільно-правових угод, а право користування - на під-
ставі договору оренди. Така норма фактично встановила 
необхідність укладення окремих договорів на придбання 
земельних ділянок під час купівлі об'єктів нерухомості, 
враховуючи, що всі аспекти регулювання земельних від-
носин під час придбання об'єктів нерухомості вирішува-
лися на користь Земельного кодексу України. Новоспе-
чений власник нерухомого майна був змушений окремо 
врегульовувати земельні питання із власниками землі, 
якими були як фізичні чи юридичні особи, так і місцеві 
органи влади, що, безумовно, значно ускладнювало про-
цес набуття прав на земельні ділянки, на яких розташо-
вані вказані об'єкти нерухомості. 

Відповідно до ст. 132 Земельного кодексу України уго-
ди про перехід права власності на земельні ділянки пови-
нні містити кадастровий номер земельної ділянки. Згідно 
з ч. 6 ст. 120 Земельного кодексу України істотною умовою 
договору, який передбачає набуття права власності на жит-
ловий будинок, будівлю або споруду, є кадастровий номер 
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земельної ділянки, право на яку переходить у зв'язку з на-
буттям права власності на ці об'єкти. 

Для вирішення цієї проблеми Верховна Рада України 
прийняла Закон «Про внесення змін до деяких законодав-
чих актів України щодо спрощення порядку набуття прав 
на землю» [3]. У цьому Законі ст. 120 Земельного кодексу 
України викладено в редакції, аналогічній ст. 377 Цивіль-
ного кодексу України. 

Таким чином, нині чинний Земельний кодекс України 
містить норму, відповідно до якої до особи, яка придбала 
житловий будинок, будівлю або споруду, переходить право 
власності на земельну ділянку, на якій вони розміщені, без 
зміни її цільового призначення, у розмірах, встановлених 
договором. Якщо договором про відчуження житлового 
будинку, будівлю або споруду розмір земельної ділянки не 
визначено, до набувача переходить право власності на ту 
частину земельної ділянки, яка зайнята житловим будин-
ком, будівлею або спорудою, та на частину земельної ді-
лянки, яка необхідна для їх обслуговування. 

Якщо житловий будинок, будівля або споруда розмі-
щені на земельній ділянці, наданій у користування, то у 
разі їх відчуження до набувача переходить право корис-
тування тією частиною земельної ділянки, на якій вони 
розміщені, та частиною ділянки, яка необхідна для їх об-
слуговування. 

Внесення зазначених змін у Земельний кодекс України, 
безсумнівно, є позитивним явищем з погляду формування 
єдиного підходу до розуміння законодавства. Однак навіть 
таке формування ст. 120 Земельного кодексу України не 
дає можливості вирішити низки важливих практичних пи-
тань, які можуть виникати під час переходу прав на землю 
до конкретного набувача. При цьому позиція законодавця 
щодо переходу права власності на земельну ділянку під час 
придбання об'єкта нерухомості є більш-менш зрозумілою. 
У договорі відчуження об'єкта нерухомості достатньо пе-
редбачити характеристики земельної ділянки, на якій зна-
ходиться такий об'єкт, та вказати власника цієї ділянки, 
який здійснює її передачу одночасно з відчуженням об'єкта 
нерухомості. У цьому разі договір відчуження об'єкта не-
рухомості буде підставою для видачі новому власнику дер-
жавного акта на право власності на землю. 

На жаль, законодавство не конретизує, яким сааме чи-
ном відбувається перехід права власності на земельну ді-
лянку в разі придбання будівлі (споруди), розміщеної на 
ній. 

Отже, покупцю об'єкта нерухомості необов'язково 
придбавати відповідну земельну ділянку чи оформляти 
право користування нею. 

Де-факто таке право покупець має і без відповідного 
юридичного оформлення прав на землю шляхом укладен-
ня цивільно-правового договору (купівлі-продажу, ренти, 
оренди тощо). Але така ситуація можлива тільки за таких 
умов: 

1. Власником земельної ділянки і розміщеної на ній 
будівлі (споруди) є одна особа, яка і являється продавцем. 
У разі, коли продається будівля, що знаходиться на землі 
державної чи комунальної власності, для того, щоб поку-
пець міг набути права власності і на земельну ділянку, її 
необхідно приватизувати; 

2. Не змінюється цільове призначення і розмір земель-
ної ділянки. 

У разі, якщо за цивільно-правовою угодою особа при-
дбала будівлю (споруду), не врегулювавши при цьому пи-
тання прав на відповідну земельну ділянку, а власником 
землі залишається інша особа (чи держава), на практиці 
виникає низка неврегульованих законодавством проблем, 
пов'язаних з юридичним оформленням прав власності на 
землю. При цьому варто додати, що поняття фактичного 
права власності на земельну ділянку є по суті теоретич-
ним і не дає покупцю будівлі (споруди) реальної можли-
вості розпоряжатися ділянкою. 

Практично часто виникає потреба оформити право 
власності на земельну ділянку, на якій знаходиться вже 
придбана будівля (споруда), шляхом укладення договору 
купівлі-продажу, ренти, дарування, міни. 

Питання переходу права користуваня земельною ді-
лянкою під час придбання об'єкта нерухомості є достат-
ньо спірним. Оскільки відповідно до Закону України 
«Про оренду землі» [5] підставою набуття права орен-
ди земельної ділянки є договір оренди такої ділянки, то 
встановлення договором відчуження об'єкта нерухомості 
умов про перехід права користування земельною ділян-
кою не звільняє нового власника об'єкта нерухомості від 
обов'язку врегулювати земельні питання безпосередньо із 
власником землі. Вказана проблема може бути вирішена 
шляхом внесення відповідних змін до ст. 7 Закону України 
«Про оренду землі», яка регулює питання переходу права 
на оренду землі у кожній конкретній ситуації. Закріплен-
ня у цій статті чіткого механізму переходу права оренди 
земельної ділянки до власника будівель і споруд на під-
ставі договору відчуження таких будівель і споруд значно 
спростить можливість практичної реалізації норм Земель-
ного кодексу України. 

Крім того, на практиці досить часто трапляється при-
дбання об'єктів нерухомості, власникам яких земельна 
ділянка належить на праві постійного користування. Вра-
ховуючи обмежене коло суб'єктів права постійного корис-
тування згідно з чинним законодавством, новий власник 
об'єкта нерухомості стикається з проблемою, що право 
користування такою земельною ділянкою до нього не пе-
рейшло і перейти не може. 

Ускладнюється зазначена проблема і у зв'язку з від-
сутністю законодавчого закріпленого механізму пере-
оформлення права постійного користування. У такому 
разі новому власнику будівель і споруд не залишається 
нічого іншого, як урегулювати земельні питання з місце-
вими органами шляхом викупу такої земельної ділянки 
або укладення відповідного договору оренди. При цьому 
необхідно зазначити, що вирішення таких питань на ко-
ристь нового власника будівель і споруд можливе лише за 
умови попередньої відмови колишнього власника від пра-
ва постійного користування [1]. Таким чином, процедура 
набуття прав на земельні ділянки у такому разі є досить 
складною і тривалою, навіть за умови придбання об'єктів 
нерухомості. 

Відповідно до ст. 413 Цивільного кодексу України 
власник земельної ділянки має право надати її у користу-
вання іншій особі для будівництва промислових, побуто-
вих, соціально-культурних, житлових та інших споруд і 
будівель (суперфікцій). 

Таке право виникає на підставі договору або заповіту. 
Відсутність у Земельному кодексі аналогічної норми, а та-
кож належного механізму реалізації вже існуючих право-
вих норм стала причиною досить нечастого застосування 
інституту суперфікції у виборі способів набуття прав на 
земельні ділянки для забудови. Намагаючись вирішити цю 
проблему, український законодавець вніс відповідні зміни 
до Земельного кодексу України, закріпивши інститут су-
перфікції. 

Так, відповідно до ст. 102-2 Земельного кодексу Укра-
їни право користування чужою земельною ділянкою для 
забудови (суперфікція) виникає на підставі договору між 
власником земельної ділянки та особою, яка виявила ба-
жання користуватися цією земельною ділянкою для таких 
потреб. Право користування чужою земельною ділянкою 
для забудови може відчужуватися або передаватися в по-
рядку спадкування та на підставі заповіту. Укладення до-
говорів про надання права користування земельною ділян-
кою для забудови здійснюється відповідно до Цивільного 
кодексу України з урахуванням вимог Земельного кодексу 
України. Поява цієї норми у Земельному кодексі України є 
позитивним явищем, однак вона має досить загальний ха-
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рактер і не враховує усіх проблемних питань, які можуть 
виникати у процесі її реалізації. 

Зокрема, як випливає зі ст. 102-1 Земельного кодексу 
України, право суперфікції може виникати на підставі до-
говору, вимоги до форми та змісту якого законодавством 
чітко не визначені. Крім того, враховуючи передбачені 
земельним законодавством особливості надання у корис-
тування земельних ділянок під забудову та зі зміною ці-
льового призначення, невирішеним залишається питання 
про необхідність розробки проекту відведення земельної 
ділянки до моменту укладення договору суперфікцію. 

На нашу думку, розробка проекту відведення у такому 
разі є необхідною (особливо у разі зміни цільового при-
значення земельної ділянки), оскільки мінімізує можливі 
претензії з приводу належного використання земельної ді-
лянки відповідно до вимог закону та органів контролю за 
використанням і охороною земель. Окремо слід зазначити, 
що відповідно до ч. 2 ст. 415 Цивільного кодексу України 
землекористувач має право власності на будівлі (споруди), 

споруджені на земельній ділянці, переданій йому під за-
будову. 

Водночас ані Земельний кодекс України, ані Цивіль-
ний кодекс України не містять норм, які б визначали 
юридичну долю земельної ділянки та збудованого на ній 
об'єкта нерухомості після припинення договору супер-
фікції. Найбільш оптимальним варіантом є продовження 
договору суперфікції на невизначений строк. Однак у разі 
недосягнення згоди про продовження договору вирішити 
це питання можливо шляхом придбання земельної ділян-
ки власником об'єктів нерухомості або купівлі будівель 
власником земельної ділянки. У будь-якому разі ці питан-
ня потребують додаткового законодавчого врегулювання. 

Висновки. Таким чином, можна дійти висновку про 
існування низки прогалин та протиріч у нормативно-пра-
вовій базі, яка регулює набуття прав на землю за умови 
придбання будівлі чи споруди. Однак, безумовно, пози-
тивним є той факт, що законодавець звертає увагу на за-
значені проблеми і робить кроки до їх вирішення. 
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