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Ïîðÿä ç ³íøèìè, íå ìåíø âàæëèâèìè çì³íàìè çåìåëü-
íîãî çàêîíîäàâñòâà ñë³ä çâåðíóòè îñîáëèâó óâàãó íà âäîñ-
êîíàëåííÿ ïîëîæåíü ñò. 120 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè,
ñò. 377 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè òà ³íøèõ ïîëîæåíü
çàêîíîäàâñòâà, ùî ðåãëàìåíòóþòü ïåðåõ³ä ïðàâ íà çåìëþ
ïðè ïðèäáàíí³ ó âëàñí³ñòü íåðóõîìîãî ìàéíà. Ö³ çì³íè
ïîâ’ÿçàí³ íàñàìïåðåä ç îñîáëèâîþ ïðèðîäîþ îá’ºêò³â íå-
ðóõîìîñò³, ùî ïîëÿãàº â ¿õíüîìó íåðîçðèâíîìó çâ’ÿçêó ³ç
çåìëåþ. Ðîçãëÿíóò³ íîâåëè çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà ïå-
ðåäáà÷àþòü íàáóòòÿ ïîêóïöåì îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ïðàâ
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é òàêà íåðóõîì³ñòü ðîçòàøîâà-
íà, ó òîìó æ îáñÿç³, ó ÿêîìó íèìè âîëîä³â ïðîäàâåöü.

Ðîçãëÿíåìî ìîæëèâ³ âàð³àíòè ïåðåõîäó ïðàâ íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó ïðè ïðèäáàíí³ ó âëàñí³ñòü îá’ºêòà íå-
ðóõîìîñò³.

Ïðè â³ä÷óæåíí³ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, 
ðîçòàøîâàíîãî íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, 
ùî íàëåæèòü ïðîäàâöåâ³ íà ïðàâ³ âëàñíîñò³

Çã³äíî ç ÷. 1 ñò. 120 ÇÊÓ äî íàáóâà÷à îá’ºêòà íåðóõî-
ìîñò³, ðîçòàøîâàíîãî íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî íàëåæèòü
ïðîäàâöåâ³ íåðóõîìîñò³ íà ïðàâ³ âëàñíîñò³, ïåðåõîäèòü
ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî ¿¿ ÷àñòèíó, áåç
çì³íè ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ. Çàêîíîäàâåöü ïåðåäáà-
÷èâ, ùî îäíî÷àñíî ³ç ïðèäáàííÿì ïðàâà âëàñíîñò³ íà
îá’ºêò íåðóõîìîñò³ ïîêóïöåì ó ïðîäàâöÿ ïðèïèíÿºòüñÿ
ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é ðîçòàøîâà-
íèé òàêèé îá’ºêò.

ßêùî äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ïå-
ðåäáà÷àº ïðèäáàííÿ ëèøå ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, òî
òàêà ÷àñòèíà ï³äëÿãàº âèä³ëåííþ â îêðåìó çåìåëüíó
ä³ëÿíêó ³ç ïðèñâîºííÿì ¿é âëàñíîãî êàäàñòðîâîãî íîìåðà
äî óêëàäåííÿ äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó. Ïðîäàâåöü
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ çîáîâ’ÿçàíèé çàáåçïå÷èòè âèä³ëåííÿ
÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ³ ò³ëüêè ï³ñëÿ ïðèñâîºííÿ ¿é
êàäàñòðîâîãî íîìåðà äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó ìîæå áóòè
óêëàäåíèé.

Íà ïåðøèé ïîãëÿä ³äåòüñÿ ïðî óãîäó êóï³âë³-ïðîäàæó çà
ïðèíöèïîì «2 â 1», òîáòî ïðî îäíî÷àñíó ïåðåäà÷ó ïðàâà
âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó òà ðîçòàøîâàíó íà í³é íå-
ðóõîì³ñòü øëÿõîì óêëàäåííÿ ºäèíîãî äîãîâîðó, ùî ìàëî
á ïîçèòèâíî âïëèíóòè íà ðîçâèòîê ðèíêó íåðóõîìîñò³.
Îäíàê ó çàïðîïîíîâàíîìó ìåõàí³çì³ óãîäè çà ïðèíöèïîì
«2 â 1» âáà÷àþòüñÿ é ³ñòîòí³ íåäîë³êè, çîêðåìà:
� íåïîñë³äîâíî âèð³øåíå ïèòàííÿ ïðî ³ñòîòí³

óìîâè äîãîâîðó «2 â 1». Â³äïîâ³äíî äî íîâèõ âèìîã ñò. 120
ÇÊÓ ³ ñò. 377 ÖÊÓ â³äòåïåð ³ñòîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó
êóï³âë³-ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ º êàäàñòðîâèé íî-
ìåð ³ ðîçì³ð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ïðàâî íà ÿêó ïåðåõîäèòü
äî ïîêóïöÿ. Îäíàê ó ðàç³ îôîðìëåííÿ äîãîâîðó êóï³âë³-
ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ºäèíèì
äîãîâîðîì çà ïðèíöèïîì «2 â 1», âèìîã äî ³ñòîòíèõ óìîâ,
çàçíà÷åíèõ ó ñò. 120 ÇÊÓ òà ñò. 377 ÖÊÓ, áóäå ÿâíî íåäîñ-
òàòíüî ÷åðåç íàÿâí³ñòü ó ñò. 132 ÇÊÓ äîäàòêîâèõ âèìîã äî
óãîä ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Õî-
÷à öå ³ çàìîâ÷óº íîâà ðåäàêö³ÿ ñò. 120 ÇÊÓ, çâàæàþ÷è íà
òå, ùî äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ïå-

ðåäáà÷àòèìå ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ ³ íà çåìåëüíó ä³ëÿí-
êó, âèìîãè äî ³ñòîòíèõ óìîâ, ïåðåäáà÷åí³ ó ñò. 132 ÇÊÓ,
î÷åâèäíî, ìàþòü áóòè äîòðèìàí³. Â³äñóòí³ñòü óñ³õ ³ñòîò-
íèõ óìîâ ìîæå ïîñòàâèòè ï³ä ñóìí³â ä³éñí³ñòü äîãîâîðó;
� ñüîãîäí³ ³ñíóþòü ïåâí³ òåõí³÷í³ óñêëàäíåííÿ, ùî

çàâàæàþòü óêëàñòè äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çà ïðèíöè-
ïîì «2 â 1» ³ ïîâ’ÿçàí³ ç âèìîãàìè ²íñòðóêö³¿ ïðî âåäåííÿ
Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâî÷èí³â (íàêàç Ì³í’þñòó â³ä
18.08.2004 ð. ¹ 86/5). Çîêðåìà, çã³äíî ç ï. 3.2 ²íñòðóêö³¿
ïðè ðåºñòðàö³¿ óãîäè îïèñ ¿¿ ïðåäìåòà íå ìîæå ïîëÿãàòè â
îäíî÷àñíîìó îïèñ³ íåðóõîìîãî ìàéíà ³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè – îïèñ îäíîãî ïðåäìåòà óíåìîæëèâëþº îïèñ ³íøîãî.
Ïåðåäáà÷àºòüñÿ, ùî äëÿ ö³ëåé ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â
êóï³âëÿ-ïðîäàæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³
ìàþòü áóòè îôîðìëåí³ äâîìà îêðåìèìè äîãîâîðàìè;
� íå ìîæíà òàêîæ çàáóâàòè, ùî äîãîâ³ð êóï³âë³-

ïðîäàæó íåðóõîìîñò³ ³ äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè º ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èìè äîêóìåíòàìè íà íå-
ðóõîì³ñòü ³ çåìåëüíó ä³ëÿíêó â³äïîâ³äíî. Íà äîãîâîð³
êóï³âë³-ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ îðãàí ðåºñòðàö³¿
ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü (ÁÒ²) ñòàâèòü ðåºñòðàö³é-
íèé íàïèñ. Äî äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè ìàº äîäàâàòèñÿ îðèã³íàë äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî
âëàñíîñò³ ïðîäàâöÿ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Íàïèñ íà
îðèã³íàë³ äåðæàâíîãî àêòà ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà
çåìåëüíó ä³ëÿíêó òà ðåºñòðàö³þ òàêîãî ïåðåõîäó ïðàâ ó
Ïîçåìåëüí³é êíèç³ çä³éñíþþòü íîòàð³óñ ³ îðãàíè çåìåëü-
íèõ ðåñóðñ³â. ² íåçâàæàþ÷è íà òå ùî Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà
¿õ îáìåæåíü» ä³º ç 1 ëèïíÿ 2004 ð., ºäèíîãî ðåºñòðó ïðàâ
íà íåðóõîì³ñòü ³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ïîêè íå ñòâîðåíî. Îê-
ðåì³ ðåºñòðè âåäóòü ð³çí³ îðãàíè, ÷åðåç ùî íàÿâí³ñòü ºäè-
íîãî ïðàâîâñòàíîâëþþ÷îãî äîêóìåíòà íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó òà ðîçòàøîâàíó íà í³é íåðóõîì³ñòü ñïðè÷èíèòü
ïåâí³ îðãàí³çàö³éí³ óñêëàäíåííÿ â ãîñïîäàðñüêîìó îáî-
ðîò³ òàêèõ àêòèâ³â;
� íåîáõ³äíî òàêîæ âðàõîâóâàòè ïîäàòêîâ³ íàñë³ä-

êè óêëàäàííÿ äîãîâîðó çà ïðèíöèïîì «2 â 1». Òàê, íà
â³äì³íó â³ä îïåðàö³é ç ïîñòàâêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÿê îê-
ðåìîãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, ùî çâ³ëüíåíèé â³ä îïîäàòêó-
âàííÿ ÏÄÂ çã³äíî ç ï. 5.1.17 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ïîäà-
òîê íà äîäàíó âàðò³ñòü», îïåðàö³¿ ³ç ïîñòàâêè îá’ºêòà íå-
ðóõîìîñò³ ðàçîì ³ç çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ï³äëÿãàþòü îïî-
äàòêóâàííþ ÏÄÂ íà çàãàëüíèõ ï³äñòàâàõ. Çà ñüîãîäí³ø-

íüî¿ ñòàâêè ÏÄÂ ó 20% îùàäëèâîìó íàáóâà÷åâ³ íàâðÿä ÷è
áóäå ö³êàâî óêëàäàòè äîãîâ³ð çà ïðèíöèïîì «2 â 1».

Çàçíà÷åíå ñâ³ä÷èòü íà êîðèñòü îôîðìëåííÿ óãîä ç íå-
ðóõîì³ñòþ çà äîïîìîãîþ íå îäíîãî, à âñå æ òàêè äâîõ îê-
ðåìèõ äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó: âëàñíå îá’ºêòà íåðóõî-
ìîñò³ òà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é öåé îá’ºêò ðîçòàøîâà-
íèé. Öå íå ñóïåðå÷èòü íîâèì çì³íàì ó çàêîíîäàâñòâ³.

Ïîçèòèâíèé åôåêò ðîçãëÿíóòèõ çàêîíîäàâ÷èõ çì³í ïî-
ëÿãàº â ÷³òê³ø³é âèìîç³ ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ðàçîì
³ç ðîçòàøîâàíèì íà í³é îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³ – àæ äî äî-
ïîâíåííÿ ïåðåë³êó ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó êóï³âë³-ïðî-
äàæó íåðóõîìîñò³ òà âðåãóëþâàííÿ ïðîöåäóðè â³ä÷óæåí-
íÿ ÷àñòèíè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. À òàêîæ ó òîìó, ùî íà
ï³äñòàâ³ ÷³òê³øèõ ôîðìóëþâàíü ïðî îäíî÷àñíèé ïåðåõ³ä
äî ïîêóïöÿ íåðóõîìîñò³ ïðàâ íà çåìëþ òà ïðèïèíåííÿ
òàêèõ ïðàâ ó ïðîäàâöÿ ïîêóïåöü çìîæå âèìàãàòè âèçíàí-
íÿ çà ñîáîþ ïðàâ íà çåìëþ.

Ïðè â³ä÷óæåíí³ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, 
ðîçòàøîâàíîãî íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, 
îðåíäîâàí³é ïðîäàâöåì

Çã³äíî ç ÷. 2 ñò. 120 ÇÊÓ, ÿêùî îá’ºêò íåðóõîìîñò³ ðîç-
òàøîâàíèé íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ â êîðèñòóâàíí³ ïðîäàâ-
öÿ, ó ðàç³ ïðèäáàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò íåðóõî-
ìîñò³ äî íàáóâà÷à ïåðåõîäèòü ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é â³í ðîçòàøîâàíèé, ó òîìó æ
îáñÿç³ ³ íà òèõ æå óìîâàõ, íà ÿêèõ íèì êîðèñòóâàâñÿ ïî-
ïåðåäí³é çåìëåêîðèñòóâà÷.

Â³äïîâ³äíî äî çì³í, âíåñåíèõ äî ÷. 3 ñò. 7 Çàêîíó Óê-
ðà¿íè «Ïðî îðåíäó çåìë³», äîãîâîðîì, ùî ïåðåäáà÷àº íà-
áóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóäèíîê, ïðèïèíÿºòüñÿ äîãîâ³ð
îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ÷àñòèí³ îðåíäè ïîïåðåäí³ì
îðåíäàðåì. Ñïðîáà çàêîíîäàâöÿ âñòàíîâèòè, ùî äîãîâ³ð
êóï³âë³-ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ º ï³äñòàâîþ äëÿ
çàì³íè ñòîðîíè â äîãîâîð³ îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå-
çàëåæíî â³ä âîë³ îðåíäîäàâöÿ, ó ñèëó âèìîã çàêîíó, íàâ-
ðÿä ÷è óâ³í÷àºòüñÿ óñï³õîì. Òàê, Çàêîí íå ïåðåäáà÷àº, ùî
ó çâ’ÿçêó ³ç ïðèïèíåííÿì äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè â ÷àñòèí³ îðåíäè ïîïåðåäí³ì îðåíäàðåì öåé äî-
ãîâ³ð ïðîäîâæóº ä³ÿòè äëÿ íîâîãî âëàñíèêà îá’ºêòà íåðó-
õîìîñò³. Íàâðÿä ÷è íîâîââåäåííÿ ìîæíà áåççàñòåðåæíî
ðîçãëÿäàòè ÿê ï³äñòàâó äëÿ çàì³íè ñòîðîíè äîãîâîðó
îðåíäè â ñèëó âèìîã çàêîíó.

5 ëèñòîïàäà 2009 ð. Âåðõîâíà
Ðàäà Óêðà¿íè ïðèéíÿëà Çàêîí

Óêðà¿íè «Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî
äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â

Óêðà¿íè ùîäî ñïðîùåííÿ ïîðÿä-
êó íàáóòòÿ ïðàâ íà çåìëþ» 

¹ 1702-V², ÿêèé âí³ñ ³ñòîòí³ çì³íè
³ äîïîâíåííÿ äî îñíîâîïîëîæíèõ

íîðìàòèâíèõ àêò³â ó ñôåð³
çåìåëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. Ïðî-
ïîíóºìî âàø³é óâàç³ àíàë³ç çì³í,

ïîâ’ÿçàíèõ ³ç íàáóòòÿì ïðàâ íà
çåìëþ â êîíòåêñò³ óãîä ïðî ïðèä-

áàííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.
Á³ëüø³ñòü öèõ çì³í âæå íàáðàëè

÷èííîñò³ ç 1 ñ³÷íÿ 2010 ð.

Ïåðåõ³ä  ïðàâà  íà  çåìëþ  ïðè  ïðèäáàíí³  
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Çã³äíî ç³ ñò. 126 ÇÊÓ âèêëþ÷íî äîãîâ³ð îðåíäè, à íå
áóäü-ÿêèé ³íøèé äîãîâ³ð, º ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èì äîêó-
ìåíòîì, ùî ï³äòâåðäæóº ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.
Âèõîäÿ÷è ç öüîãî äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõî-
ìîñò³ íå ìîæå ï³äòâåðäæóâàòè ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè. Ñêëàäàºòüñÿ ñèòóàö³ÿ, êîëè â ñèëó âèìîã çàêîíó
äëÿ ïîïåðåäíüîãî âëàñíèêà îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ äîãîâ³ð
îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âæå ïðèïèíèâñÿ, à ç íîâèì ùå
íå óêëàäåíèé. Äëÿ ï³äòâåðäæåííÿ ïðàâà îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè ñòîðîíè ìîæóòü óêëàñòè àáî îêðåìèé äîãîâ³ð
îðåíäè ç äîòðèìàííÿì âèìîã ÷. 2 ñò. 120 ÇÊÓ ïðî îáñÿã ³
óìîâè îðåíäè, àáî æ òðèñòîðîííþ äîäàòêîâó óãîäó äî ³ñ-
íóþ÷îãî äîãîâîðó îðåíäè ùîäî çàì³íè ñòîðîíè îðåíäàðÿ.
Çà áóäü-ÿêîãî ñöåíàð³þ óêëàäåíà óãîäà ï³äëÿãàº ðåºñòðàö³¿
Öåíòðîì Äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó. ßêùî ç ÿêè-
õîñü ïðè÷èí îðåíäîäàâåöü â³äìîâëÿºòüñÿ â³ä ïåðåóêëà-
äàííÿ äîãîâîðó îðåíäè ç íîâèì âëàñíèêîì îá’ºêòà íåðó-
õîìîñò³, îñòàíí³é ìîæå çàõèñòèòè ñâîº ïðàâî â ñóä³.

Ïðè â³ä÷óæåíí³ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, 
ðîçòàøîâàíîãî íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî íàëåæèòü
ïðîäàâöåâ³ íà ïðàâ³ ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ

ßê â³äîìî, âèìîãó ï. Õ Ïåðåõ³äíèõ ïîëîæåíü ÇÊÓ 2001 ð.
ïðî íåîáõ³äí³ñòü ïåðåîôîðìëåííÿ ïðàâà ïîñò³éíîãî êî-
ðèñòóâàííÿ çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè âèçíàíî íåêîíñòèòó-
ö³éíîþ. Îòæå, éìîâ³ðíà ñèòóàö³ÿ, çà ÿêî¿ ïðîäàâåöü îá’ºê-
òà íåðóõîìîñò³ – ïðèâàòíà îñîáà º ïîñò³éíèì çåìëåêîðèñ-
òóâà÷åì ùå ç ÷àñ³â ä³¿ Çåìåëüíîãî êîäåêñó 1990 ð. Ó öüîìó
ðàç³ âèíèêàþòü ïèòàííÿ ùîäî çàñòîñîâíîñò³ àáî íåçàñòî-
ñîâíîñò³ ïîëîæåíü ñò. 120 ÇÊÓ. Î÷åâèäíî, ùî ÷åðåç âóçüêå
êîëî ñóá’ºêò³â ïðàâà ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ (ñò. 92 ÇÊÓ)
âèìîãà ñò. 120 ÇÊÓ ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çå-
ìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ â òîìó æ îáñÿç³ ³ íà òèõ ñàìèõ óìîâàõ,
íà ÿêèõ öå ïðàâî íàëåæàëî ïðîäàâöåâ³, íå ìîæå áóòè çàñ-
òîñîâàíà â êîíòåêñò³ ïðàâà ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ
â³äíîñíî ïðèâàòíèõ ïîêóïö³â.

Ïðîòå ìîæëèâå çàñòîñóâàííÿ çàãàëüíî¿ íîðìè ïðî òå,
ùî ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ïðîäàâöÿ
ïðèïèíÿºòüñÿ ³ç ïðîäàæåì ðîçòàøîâàíèõ íà í³é îá’ºêò³â
íåðóõîìîñò³. Íåçâàæàþ÷è íà òå ùî Çàêîí íå äàº â³äïîâ³ä³
íà ïèòàííÿ, ÿêèì ÷èíîì ³ ÿêå ñàìå ïðàâî íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó ìàº îôîðìèòè ïîêóïåöü ðîçòàøîâàíî¿ íà í³é íå-
ðóõîìîñò³, ìîæíà îòðèìàòè íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíó ïèñü-
ìîâó çãîäó ïðîäàâöÿ íà â³äâ³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïîêóï-
öåâ³ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ â îðåíäó àáî ó âëàñí³ñòü â ïîðÿä-
êó ñò. 123 ÇÊÓ. Ó öüîìó ðàç³ ïîäàëüøå îôîðìëåííÿ ïðàâ
ïîêóïöÿ çä³éñíþâàòèìåòüñÿ íà çàãàëüíèõ ï³äñòàâàõ.

Î÷åâèäíî, ùî ó ñâ³òë³ îñòàíí³õ çàêîíîäàâ÷èõ çì³í â³ä-
ñóòí³ñòü äîáðîâ³ëüíî¿ â³äìîâè íå ìàº ñòàòè ïåðåøêîäîþ
äëÿ îôîðìëåííÿ ïðàâà ïîêóïöÿ íà çåìëþ, àëå îá³éòèñÿ áåç
ó÷àñò³ ïðîäàâöÿ áóäå ñêëàäíî.

Îñîáëèâ³ âèïàäêè

1. Ïåðåõ³ä ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïðè â³ä÷óæåíí³
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ çà äîãîâîðîì äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ.

Âèêëàäåí³ ïðàâèëà çàñòîñîâóþòüñÿ òàêîæ äî äîãîâîðó
äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ, çà ÿêèì ïåðåõîäèòü ïðàâî âëàñíîñò³
íà áóä³âëþ àáî ¿¿ ÷àñòèíó. Òðóäíîù³ ìîæóòü âèíèêíóòè â
ðàç³ íàñòóïíîãî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàí-
íÿ â ñóäîâîìó ïîðÿäêó íà âèìîãó âèãîäîíàáóâà÷à (ñò. 755
ÖÊÓ) ³ ïîâåðíåííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ó éîãî âëàñí³ñòü.
ßêùî ïîâåðíóòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó ó âëàñí³ñòü ìîæíà â òî-
ìó æ ïîðÿäêó, ùî é îá’ºêò íåðóõîìîñò³, òî äëÿ â³äíîâëåí-
íÿ ïðàâà îðåíäè, îñîáëèâî êîìóíàëüíî¿ àáî äåðæàâíî¿
çåìë³, íåîáõ³äíî ñïî÷àòêó óçãîäèòè òà ï³äïèñàòè äîãîâ³ð
îðåíäè ç â³äïîâ³äíîþ ðàäîþ àáî äåðæàäì³í³ñòðàö³ºþ.

2. Ïåðåõ³ä ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ïðè â³ä÷óæåíí³
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ äåê³ëüêîì îñîáàì.

Ó ðàç³ ïðèäáàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³
äåê³ëüêîìà îñîáàìè ïðàâî íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó âèçíà-
÷àºòüñÿ ïðîïîðö³éíî ¿õí³ì ÷àñòêàì ó ïðàâ³ âëàñíîñò³ íà
îá’ºêò íåðóõîìîñò³. Çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïåðåäàºòüñÿ ó ñï³ëü-
íó ÷àñòêîâó âëàñí³ñòü àáî ñï³ëüíå êîðèñòóâàííÿ. Íîâèì
ñï³ââëàñíèêàì àáî ñï³âêîðèñòóâà÷àì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
äîö³ëüíî âèçíà÷èòè ïîðÿäîê âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ ³
ðîçïîðÿäæåííÿ òàêîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ â îêðåìîìó
äîãîâîð³. Âèõîäÿ÷è ç âèìîã ÷. 2 ñò. 88 ÇÊÓ òàêèé äîãîâ³ð
ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ.

3. Â³ä÷óæåííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ îñîáàì, ÿê³ íå ìî-
æóòü ìàòè ó âëàñíîñò³ çåìåëüíó ä³ëÿíêó.

Ó ðàç³ ïðèäáàííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ îñîáàìè, ÿê³ íå
ìîæóòü ìàòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó íà ïðàâ³ âëàñíîñò³, äî 

íèõ ïå-
ðåõîäèòü ïðàâî êîðèñòó-

âàííÿ òàêîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ íà
óìîâàõ îðåíäè. Âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå çì³íþºòü-

ñÿ. Íåâðåãóëüîâàíèì çàëèøèëîñÿ ïèòàííÿ ïðî ïîðÿäîê
îôîðìëåííÿ äîãîâîðó îðåíäè òà éîãî óìîâè. Î÷åâèäíî,
ùîá çàõèñòèòè çàêîíí³ ³íòåðåñè íîâîãî âëàñíèêà îá’ºêòà
íåðóõîìîñò³, îäíî÷àñíî ç äîãîâîðîì êóï³âë³-ïðîäàæó
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ äîö³ëüíî óêëàäàòè äîãîâ³ð îðåíäè çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

4. Ïåðåõ³ä ïðàâà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ùî íàëåæèòü ïðî-
äàâöåâ³ íà ïðàâ³ îðåíäè, ïðè â³ä÷óæåíí³ îá’ºêòà íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà.

×èííå çàêîíîäàâñòâî âèçíà÷àº ïîíÿòòÿ «îá’ºêò íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà» äîñèòü øèðîêî: âîíî îõîïëþº áóäü-
ÿêó áóä³âëþ, íå ââåäåíó â åêñïëóàòàö³þ. Ç îãëÿäó íà òå, ùî
çàêîíîäàâåöü áåçïîñåðåäíüî íå â³äíîñèòü îá’ºêò íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà äî îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, âèíèêàº ïè-
òàííÿ ïðî ìîæëèâ³ñòü çàñòîñóâàííÿ ñò. 120 ÇÊÓ äî âè-
ïàäê³â â³ä÷óæåííÿ îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà.
Î÷åâèäíî, ùî çàñòîñóâàííÿ ñò. 120 ÇÊÓ òà ñò. 377 ÖÊÓ äî
îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà áóäå îñîáëèâî àêòó-
àëüíèì äëÿ ïðîäàâö³â «íåäîáóäîâè», ÿêùî çåìåëüíà
ä³ëÿíêà ï³ä îá’ºêòîì íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà º äåð-
æàâíîþ àáî êîìóíàëüíîþ. ßêùî ïåðåîôîðìèòè îðåíäó ó
çâè÷àéíîìó ïîðÿäêó íå âäàñòüñÿ, ñòîðîíè çìîæóòü çâåð-
íóòèñÿ äî ñóäó íà ï³äñòàâ³ ñò. 120 ÇÊÓ ³ ñò. 377 ÖÊÓ, ïîïå-
ðåäíüî îá´ðóíòóâàâøè, ùî âîíè ìàþòü çàñòîñîâóâàòèñÿ
äî îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ò³ºþ ñàìîþ ì³ðîþ,
ùî é äî îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

5. Ïðàâî íà çåìëþ ï³ä áàãàòîêâàðòèðíèìè æèòëîâèìè
áóäèíêàìè.

Çã³äíî ç³ ñò. 377 ÖÊÓ ïðèíöèï «2 â 1» íå ïîøèðþºòüñÿ íà
âèïàäêè ïðèäáàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà êâàðòèðó â áàãàòî-
êâàðòèðíîìó æèòëîâîìó áóäèíêó. Òîìó çàëèøàºòüñÿ íå-
âèð³øåíèì ïèòàííÿ ïðî ñóá’ºêòà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ
ä³ëÿíêîþ, ðîçòàøîâàíîþ ï³ä áàãàòîêâàðòèðíèì æèòëîâèì
áóäèíêîì, à òàêîæ ïðî ìîìåíò ³ ìîæëèâîñò³ ïðèïèíåííÿ
ïðàâà çåìëåêîðèñòóâàííÿ çàáóäîâíèêà ï³ñëÿ ïðîäàæó
ïðèì³ùåíü ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó. Öå ïèòàííÿ ìàº
áóòè êîìïëåêñíî âðåãóëüîâàíå íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³.

6. Â³ä÷óæåííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, ðîçòàøîâàíîãî íà
çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ äåðæàâíî¿ àáî êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³, íå
îôîðìëåíî¿ â êîðèñòóâàííÿ (âëàñí³ñòü) ïðîäàâöÿ.

Â³äîêðåìëåííÿ öüîãî ïèòàííÿ â³ä ³íøèõ çóìîâëåíå íî-
âèìè âèìîãàìè çàêîíîäàâñòâà äî ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó
â³ä÷óæåííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³. Íèìè ç 1 ñ³÷íÿ 2010 ð. º
ðîçì³ð ³ êàäàñòðîâèé íîìåð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é òà-
êà íåðóõîì³ñòü ðîçòàøîâàíà. Îñê³ëüêè ïðàâà íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó äàëåêî íå çàâæäè îôîðìëåí³ íà âëàñíèêà ðîçòà-
øîâàíî¿ íà í³é íåðóõîìîñò³, âèíèêàº ïèòàííÿ, ÿê³ ñàìå
ðîçì³ð ³ êàäàñòðîâèé íîìåð ñë³ä çàçíà÷àòè â äîãîâîð³ êó-
ï³âë³-ïðîäàæó. Âàð³àíò³â ìîæå áóòè äâà.

Ïî-ïåðøå, ìîæíà çàéíÿòè ïîçèö³þ, çã³äíî ç ÿêîþ æîäí³
ïðàâà íà çåìëþ íå ïåðåõîäÿòü äî íàáóâà÷à, îñê³ëüêè æîäí³
ïðàâà íà çåìëþ íå íàëåæàòü ïðîäàâöåâ³. Òîìó òàê³ ³ñòîòí³
óìîâè, ÿê ðîçì³ð ³ êàäàñòðîâèé íîìåð ä³ëÿíêè, íå ìàþòü
çàçíà÷àòèñÿ â äîãîâîð³ êóï³âë³-ïðîäàæó.

Ïî-äðóãå, ùîá ïåðåñòðàõóâàòèñÿ, ìîæíà îòðèìàòè â
Öåíòð³ Äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó ³íôîðìàö³þ ïðî
ðîçì³ð ³ êàäàñòðîâèé íîìåð ä³ëÿíêè, íà ÿê³é ðîçòàøîâà-
íèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³, ³ çàçíà÷èòè ¿õ ó äîãîâîð³ êóï³âë³-
ïðîäàæó. Çâè÷àéíî, ó ñàìîìó äîãîâîð³ êóï³âë³-ïðîäàæó
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ íåîáõ³äíî òàêîæ âêàçàòè, ùî ïðàâà íà
òàêó ä³ëÿíêó íå íàëåæàòü ïðîäàâöåâ³ ³, â³äïîâ³äíî, íå ïåðå-
õîäÿòü äî íàáóâà÷à íåðóõîìîñò³.

Ó êîæíîìó ç îïèñàíèõ âèïàäê³â íàáóâà÷åâ³ íåðóõîìîñò³
äîâåäåòüñÿ ñàìîñò³éíî îôîðìëÿòè ïðàâà íà çåìëþ â çà-
ãàëüíîìó ïîðÿäêó, ïåðåäáà÷åíîìó çàêîíîäàâñòâîì.

Ñïîñòåð³ãàºòüñÿ çàãàëüíà ïîçèòèâíà òåíäåíö³ÿ äî âäî-
ñêîíàëåííÿ ïðàâîâî¿ ðåãëàìåíòàö³¿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí, ùî,
çîêðåìà, ïðîäåìîíñòðóâàëè íîâ³ ðåäàêö³¿ ñò. 120 ÇÊÓ ³ 
ñò. 377 ÖÊÓ. Íåçâàæàþ÷è íà ïåâí³ íåäîë³êè, çàêîíîäàâåöü
çðîáèâ ùå îäèí âàæëèâèé êðîê íà øëÿõó äî çàòâåðäæåííÿ
îñíîâîïîëîæíîãî ïðèíöèïó ïåðåõîäó äî ïîêóïöÿ ïðàâà íà
çåìëþ îäíî÷àñíî ç ïåðåõîäîì ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü. ² õî÷à
áàãàòî ïèòàíü ùå íå âðåãóëüîâàí³, ñïîä³âàºìîñÿ, ùî çà-
êð³ïëåíèé ïðèíöèï ñòàíå âåêòîðîì äëÿ ñóá’ºêò³â ïðàâîçà-
ñòîñóâàííÿ ïðè âèð³øåíí³ ñï³ðíèõ ñèòóàö³é íà êîðèñòü ïî-
êóïö³â, ùî âèìàãàþòü âèçíàòè çà íèìè ïðàâî íà çåìëþ

Îëåêñàíäð ÁÎÐÎÄÊ²Í, ðàäíèê,
Ëàäà ÆÓÐÁÅËÞÊ, þðèñò,

ÀÎ «ÞÔ «Âàñèëü Ê³ñ³ëü ³ Ïàðòíåðè»

Ïîðóøåííÿ  ñòðîê³â  
âèäà÷³  äåðæàêò³â  

íà  çåìëþ
Êàá³íåò ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè ïðîïîíóº çàêð³ïè-

òè íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ ñòðîê âèäà÷³ äåðæàâ-
íîãî àêòà íà çåìëþ, âñòàíîâèòè â³äïîâ³äàëüí³ñòü
çà éîãî ïîðóøåííÿ ³ âèð³øèòè ïèòàííÿ ùîäî
â³äì³òêè ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó ó âèïàäêó, ÿêùî íîòàð³óñ, ùî
çàñâ³ä÷èâ äîãîâ³ð ïðî â³ä÷óæåííÿ ä³ëÿíêè ÷è
ñâ³äîöòâî ïðî ïðàâî íà ñïàäêîâ³ñòü, ïðèïèíèâ
ñâîþ ä³ÿëüí³ñòü. Ñâî¿ ïðîïîçèö³¿ óðÿä âèêëàâ ó
ïðîåêò³ Çàêîíó «Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ
çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè ùîäî óäîñêîíàëåí-
íÿ ïðîöåäóðè ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
çåìëþ», ÿêèé çàðåºñòðîâàíî ó Âåðõîâí³é Ðàä³
Óêðà¿íè çà ¹ 5536.

Íà äóìêó ðîçðîáíèê³â, çàêîíîïðîåêò óñóíå
ïðîãàëèíè ó ïðàâîâîìó ðåãóëþâàíí³ ïðîöåäóðè
ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ òà âèð³-
øèòü ïðîáëåìè, ùî âèíèêàþòü ó çâ’ÿçêó ç ïðàê-
òè÷íîþ ðåàë³çàö³ºþ ïîëîæåíü Çàêîíó Óêðà¿íè
«Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ
àêò³â Óêðà¿íè ùîäî äîêóìåíò³â, ùî ïîñâ³ä÷óþòü
ïðàâî íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, à òàêîæ ïîðÿäêó ïî-
ä³ëó òà îá’ºäíàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê».

Çîêðåìà, ïðîïîíóþòü âíåñòè çì³íè äî ÷. 6 
ñò. 126, ÷. 1 ñò. 211 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè òà
Êîäåêñó Óêðà¿íè ïðî àäì³í³ñòðàòèâí³ ïðàâî-
ïîðóøåííÿ.

Çì³íàìè äî ÊÓïÀÏ óðÿä çàïðîïîíóâàâ âñòàíî-
âèòè â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà ïîðóøåííÿ ñòðîêó âè-
äà÷³ äåðæàêòà íà çåìëþ. Òàê, íà ïîñàäîâó îñîáó,
êîòðà ïîðóøèëà öåé òåðì³í, çàïðîïîíîâàíî íà-
êëàñòè øòðàô ó ðîçì³ð³ 20-50 íåîïîäàòêîâóâàíèõ
ì³í³ìóì³â (340-850 ãðí.), à ÿêùî ïîñàäîâó îñîáó
âæå ïðèòÿãàëè äî àäì³í³ñòðàòèâíî¿ â³äïîâ³äàëü-
íîñò³ çà ïîä³áíå ïðàâîïîðóøåííÿ – 50-200 íåîïî-
äàòêîâóâàíèõ ì³í³ìóì³â (850-3400 ãðí.).

Îäíî÷àñíî ïðîåêò ïðîïîíóº âðåãóëþâàòè ïè-
òàííÿ ïðî âèäà÷ó äåðæàâíèõ àêò³â íà ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ÿêùî íà òàêîìó àêò³
â³äñóòíº ì³ñöå äëÿ ïðîñòàâëåííÿ â³äì³òêè ïðî
ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ àáî ÿêùî ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó íàáóâàºòüñÿ äåê³ëüêî-
ìà íàáóâà÷àìè. Òàêîæ âñòàíîâëåíî, ùî íàáóâà-
÷åâ³ àáî â³ä÷óæóâà÷åâ³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðîòÿ-
ãîì 30 êàëåíäàðíèõ äí³â ç äíÿ ïîäàííÿ íèì äî
îðãàíó, ÿêèé çä³éñíþº âèäà÷ó çàçíà÷åíîãî àêòà,
äîêóìåíò³â, ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîäàâñòâîì, âè-
äàºòüñÿ äåðæàâíèé àêò íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó.

Êð³ì òîãî, ïðîåêò ïðîïîíóº âíåñòè çì³íè äî 
ï. 2 ðîçä³ëó ²² «Ïðèê³íöåâ³ òà ïåðåõ³äí³ ïîëîæåí-
íÿ» Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿ-
êèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè ùîäî äîêó-
ìåíò³â, ùî ïîñâ³ä÷óþòü ïðàâî íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó, à òàêîæ ïîðÿäêó ïîä³ëó òà îá’ºäíàííÿ
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê». Çã³äíî ³ç öèìè çì³íàìè, ÿê-
ùî íîòàð³óñ, ÿêèé äî íàáðàííÿ ÷èííîñò³ öèì Çà-
êîíîì ïîñâ³ä÷èâ (âèäàâ) äîêóìåíò, çàçíà÷åíèé ó
÷. 2 ñò. 126 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ïðèïè-
íèâ ä³ÿëüí³ñòü, à îðãàí, ÿêèé çä³éñíþâàâ âèäà÷ó
äåðæàâíèõ àêò³â íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó, íå âèäàâ òàêèé àêò, â³äïîâ³äíèé ïèñüìî-
âèé çàïèò äî îðãàíó, ÿêèé çä³éñíþº äåðæàâíó
ðåºñòðàö³þ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âèëó÷åííÿ äåð-
æàâíîãî àêòà ç äåðæàâíîãî íîòàð³àëüíîãî àðõ³âó
òà ïðîñòàâëåííÿ íà íüîìó â³äì³òêè ïðî ïåðåõ³ä
ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó çä³éñíþº
äåðæàâíèé íîòàð³óñ â³äïîâ³äíîãî äåðæàâíîãî
íîòàð³àëüíîãî àðõ³âó.

Ñâîºþ ÷åðãîþ, ó ðàç³ â³äñóòíîñò³ (âòðàòè) ó
ñïðàâàõ íîòàð³óñà äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî ïðè-
âàòíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ, äåðæàâíîãî àêòà íà
ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìëþ (çåìåëüíó ä³ëÿíêó), ùî
âèäàâàâñÿ ¿¿ â³ä÷óæóâà÷ó,äåðæàâíèé àêò íà ïðàâî
âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó âèäàºòüñÿ ¿¿ íîâî-
ìó âëàñíèêó (íàáóâà÷åâ³) ïðîòÿãîì 30 êàëåíäàð-
íèõ äí³â ç äíÿ ïîäàííÿ íèì äî îðãàíó, ÿêèé
çä³éñíþº âèäà÷ó äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, óñ³õ äîêóìåíò³â, ïåðåä-
áà÷åíèõ çàêîíîäàâñòâîì
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