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Мета. Дослідження спрямоване на проведення порівняльного аналізу правових інститутів земель-
ного сервітуту та суперфіцію в українському законодавстві. Основною метою є визначення спільних 
рис та відмінностей цих інститутів, а також розгляд їх практичного застосування. Це дозволить 
глибше зрозуміти правову природу земельного сервітуту та суперфіцію, їх значення для регулювання 
земельних відносин та дасть змогу уникати практичних проблем у їх застосуванні.

Методи. У процесі дослідження застосовувалися методи порівняльного аналізу, системного під-
ходу, а також аналізу нормативно-правових актів та судової практики. Метод порівняльного ана-
лізу використовувався для визначення спільних та відмінних рис земельного сервітуту та суперфіцію. 
Системний підхід дозволив охарактеризувати правове регулювання цих інститутів у контексті сис-
теми земельного права. Аналіз нормативно-правових актів і судових рішень допоміг з’ясувати осо-
бливості правового регулювання та практичного застосування земельного сервітуту та суперфіцію 
в Україні.

Результати. У результаті проведеного дослідження було встановлено спільні риси та суттєві від-
мінності між земельним сервітутом та суперфіцієм як самостійними інститутами земельного права. 
Було з’ясовано, що вони відрізняються за об’єктами права землекористування, строками, змістом 
та правовими наслідками. Також узагальнено доктринальні визначення суперфіцію та запропоноване 
власне визначення земельного сервітуту та суперфіцію.

Висновки. Дослідження земельного сервітуту та суперфіцію показало, що ці інститути, незва-
жаючи на спільну природу, мають суттєві відмінності в правовому режимі, межах використання 
та підставах припинення. Земельний сервітут, як правило, встановлюється для задоволення конкрет-
них потреб суміжних земельних ділянок, тоді як суперфіцій надає більш широкі права на забудову 
та користування чужою земельною ділянкою.

Проведений аналіз законодавства та судової практики виявив низку проблемних питань, зокрема: 
нечіткість визначень, відсутність єдиної судової практики, складність застосування цих інститутів 
на практиці. Це свідчить про необхідність подальшого вдосконалення законодавчої бази та розробки 
більш детальних методичних рекомендацій.

Для ефективного використання земельного сервітуту та суперфіцію необхідно створити чіткі 
та зрозумілі правила для встановлення, зміни та припинення цих прав. Також пропонується спростити 
процедуру юридичного оформлення цих правовідносин за допомогою типових договорів. 

Сервітут забезпечує право обмеженого користування чужою земельною ділянкою для задоволення 
певних потреб, тоді як суперфіцій надає право забудови та експлуатації будівель на чужій земель-
ній ділянці. Відмінності між цими інститутами полягають у їх об’єкті, тривалості користування 
та функціональному призначенні, а також підставах і юридичних наслідках припинення. 

Ключові слова: права на землю, земельне право, речові права, користування земельною ділянкою, 
державна реєстрація прав на землю, земельна ділянку, судова практика, земельні правовідносини. 
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Purpose. The research is aimed at conducting a comparative analysis of legal institutions of land easement 
and superficies in Ukrainian legislation. The main goal is to identify the common features and differences 
of these institutions, as well as consider their practical application. This will allow for a deeper understanding 
of the legal nature of land servitude and superficies, their importance for the regulation of land relations, 
and will make it possible to avoid practical problems in their application.

Methods. In the research process, the methods of comparative analysis, systemic approach, as well as 
analysis of regulatory legal acts and judicial practice were used. The method of comparative analysis was 
used to determine common and distinctive features of land easements and superficies. The systemic approach 
made it possible to characterize the legal regulation of these institutions in the context of the land law system. 
The analysis of regulatory legal acts and court decisions helped to clarify the peculiarities of legal regulation 
and practical application of land servitude and superficies in Ukraine.

Results. As a result of the conducted research, common features and essential differences between land 
easement and superficies as independent institutions of land law were established. It was found that they 
differ in the objects of the land use right, terms, content and legal consequences. The doctrinal definitions 
of superficies and the proposed own definition of land easement and superficies are also summarized.

Conclusions. The study of land servitude and superficies showed that these institutions, despite their 
common nature, have significant differences in the legal regime, limits of use and grounds for termination. 
A land easement, as a rule, is established to meet the specific needs of adjacent land plots, while a superficies 
grants broader rights to build on and use someone else’s land plot.

The analysis of legislation and judicial practice revealed a number of problematic issues, in particular: 
unclear definitions, lack of uniform judicial practice, and the difficulty of applying these institutions in practice. 
This indicates the need for further improvement of the legislative framework and the development of more 
detailed methodological recommendations.

For the effective use of land easement and superficies, it is necessary to create clear and understandable 
rules for the establishment, modification and termination of these rights. It is also proposed to simplify 
the procedure of legal registration of these legal relations with the help of standard contracts.

An easement provides the right to limited use of someone else’s land to meet certain needs, while a superficie 
provides the right to build and operate buildings on someone else’s land. The differences between these institutes 
lie in their object, duration of use and functional purpose, as well as the grounds and legal consequences 
of termination.

Key words: land rights, land easement, superficies, land law, property rights, land use.

Вступ. Земельний сервітут та суперфі-
цій є важливими інститутами земельного 
права, що забезпечують ефективне викори-
стання земельних ділянок. Відмінності між 
цими двома правовими конструкціями мають 
суттєве значення для правозастосування 
та практичної діяльності у сфері земель-
них правовідносин. У цій статті розглянемо 
основні відмінності між земельним сервіту-
том та суперфіцієм, їх правове регулювання 
та практичне застосування в Україні.

1. Поняття та види земельного сервітуту
В українському законодавстві сервітутним 

відносинам присвячено главу 16 Земельного 
кодексу України (ЗКУ) та главу 32 Цивільного 
кодексу України (ЦКУ). Згідно з частиною 1 
статті 98 ЗКУ, право земельного сервітуту 
є правом власника або користувача земель-
ної ділянки на обмежене платне або безо-
платне користування чужою земельною 
ділянкою. Сервітут може бути встановлений 
договором, законом, заповітом або рішенням 
суду (Верховна Рада України, 2001, ЗКУ, ч. 1 
ст. 100).

Відповідно до статті 401 ЦКУ право корис-
тування чужим майном (сервітут) може бути 

встановлене щодо земельної ділянки, інших 
природних ресурсів або іншого нерухомого 
майна для задоволення потреб осіб, які не 
можуть бути задоволені іншим способом. 
Сервітут може належати власнику сусід-
ньої земельної ділянки або іншій конкретно 
визначеній особі (особистий сервітут). Таким 
чином, цивільне законодавство передбачає 
можливість встановлення сервітуту не тільки 
на земельні ділянки, але й на інше майно. 

Щодо доцільності вживання термінів 
«право земельного сервітуту» та «земельний 
сервітут» наявна дискусія в наукових колах. 
Так, Р.І. Марусенко у своєму дисертаційному 
дослідженні «Правові аспекти земельних сер-
вітутів в Україні» аргументує, що найбільш 
обґрунтованим та відповідним з точки зору 
юридичної природи земельного сервітуту 
є розуміння його як певної форми права на 
земельні ділянки. Я погоджуюсь з цією дум-
кою, оскільки земельний сервітут дає мож-
ливість власнику або користувачу земель-
ної ділянки обмежено користуватися іншою 
земельною ділянкою для певних цілей. Також 
Р.І. Марусенко вважає, що для опису корис-
тування іншою земельною ділянкою доцільно 
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застосовувати термін «земельний сервітут», 
а використання терміна «право на земельний 
сервітут» є не точним та не досить юридично 
виправданим (Марусенко, 2005).

Земельний сервітут може бути встановле-
ний в інтересах власника земельної ділянки 
або землекористувача для обмеженого корис-
тування іншою земельною ділянкою шляхом 
укладення договору, за законом, заповітом 
або рішенням суду для задоволення потреб, 
які не можуть бути задоволені в інший спосіб, 
на платній або безоплатній основі, строково 
або безстроково без права його відчуження.

Земельний сервітут передбачає лише 
обмежене право користуватися чужою 
земельною ділянкою, а не право володіння 
цією землею, тобто дозволяє виконувати 
певні дії. Саме ці дії і визначають зміст сер-
вітуту. Це може бути право проходу, проїзду, 
прокладання кабелів, підключення до кому-
нікацій і багато іншого. Головне, щоб ці дії 
не суперечили правам власника земельної 
ділянки (Харитонова, 2016). У разі виникнення 
суперечок щодо встановлення земельного 
сервітуту остаточне рішення приймається 
судом за позовом зацікавленої сторони.

Право земельного сервітуту виникає після 
його державної реєстрації в порядку, вста-
новленому для державної реєстрації прав на 
земельну ділянку відповідно до ст. 4 Закону 
України «Про державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно та їх обтяжень» 
(Верховна Рада України, 2004).

Аналіз норм законодавства України 
та судової практики свідчить, що встанов-
лення земельного сервітуту є виправданим 
лише у випадках, коли є об’єктивна неможли-
вість задоволення потреб власника земельної 
ділянки іншим шляхом. Такий підхід відобра-
жає принцип пропорційності обмеження прав 
власника земельної ділянки, на якій вста-
новлюється земельний сервітут. Цей право-
вий висновок знайшов своє підтвердження 
у постанові Касаційного цивільного суду від 
16 січня 2019 року у справі № 351/1146/16-ц 
(Касаційний цивільний суд, 2019), постанові 
Верховного Суду від 20 березня 2024 року 
у справі № 463/2640/21 (Верховний Суд, 
2024). 

2. Поняття та види суперфіцію
У законодавстві України суперфіцію 

присвячені глава 161 ЗКУ та глава 34 ЦКУ. 
Відповідно до ст. 1021 ЗКУ, ст. 413 ЦКУ право 
користування чужою земельною ділянкою для 
забудови (суперфіцій) виникає на підставі 
договору між власником земельної ділянки 
та особою, яка виявила бажання користу-
ватися цією земельною ділянкою для таких 
потреб, або на підставі заповіту. Проте таке 
визначення є досить загальним і потребує 
додаткового тлумачення.

Н.В. Ільків запропонувала таке визна-
чення суперфіцію: це речове, спадкове 
та відчужуване право на володіння та корис-
тування чужою земельною ділянкою за плату, 
виключно з метою забудови, в межах вста-
новлених договором строків або безстроково 
(Ільків, 2010). Це визначення є більш деталь-
ним і всебічним. Воно підкреслює важливі 
аспекти суперфіцію. Скажімо, О.Г. Боднар-

чук визначає суперфіцій як право володіння 
та користування чужою земельною ділянкою 
для забудови на підставі договору чи заповіту 
(Боднарчук, 2020). Таке визначення є загаль-
ним і не враховує всі особливості цього інсти-
туту.

М.Я. Ващишин у своєму визначенні супер-
фіцію акцентує увагу на тому, що це право 
користування чужою земельною ділянкою для 
будівництва промислових, побутових, соці-
ально-культурних, житлових та інших споруд 
і будівель, яке характеризується довгостро-
ковістю, оплатністю, відчужуваністю та успад-
ковуваністю (Ващишин, 2013). У цьому 
визначенні наголошено на конкретних цілях 
використання земельної ділянки на умовах 
суперфіцію. 

Вважаємо, що суперфіцій – це речове 
право забудови, яке дозволяє суперфіціа-
рію будувати промислові, побутові, соціаль-
но-культурні, житлові та інші споруди і будівлі, 
а також експлуатувати їх на чужій земельній 
ділянці в межах встановлених договором 
строків або безстроково з можливістю спад-
кування. 

Як справедливо наголошує М.Я. Ващишин, 
найпоширенішими є випадки встановлення 
суперфіцію на землях житлової і громадської 
забудови, промисловості, транспорту, а також 
рекреаційного призначення, допускаються на 
землях оздоровчого призначення, водного 
фонду і виключені на землях оборони, при-
родно-заповідного фонду, історико-культур-
ного, лісогосподарського та сільськогоспо-
дарського призначення, оскільки забудова 
земельних ділянок цих категорій суперечить 
їх цільовому призначенню (Ващишин, 2013). 
Тому виникнення правовідносин суперфіцію 
на таких земельних ділянках матиме нега-
тивні юридичні наслідки для забудовника, 
оскільки така забудова може бути визнана 
незаконною. 

Право суперфіцію включає можливість 
користування земельною ділянкою для будів-
ництва житлових, комерційних чи промисло-
вих об’єктів. Згідно з ч. 1 ст. 413 ЦКУ, право 
суперфіцію дає особі можливість будувати 
та експлуатувати будівлі на чужій земельній 
ділянці протягом визначеного строку, зазви-
чай тривалого (не більше 50 років). 

Право користування земельною ділянкою 
державної або комунальної власності для 
забудови (суперфіцій), як правило, є невід-
чужуваним. Це означає, що землекористувач 
не може передати це право іншим особам, 
за винятком випадків, прямо передбачених 
законом, таких як продаж об’єкта нерухо-
мого майна, побудованого на цій земельній 
ділянці, або якщо право суперфіцію було 
набуто на земельних торгах (Верховна Рада 
України, 2001).

Важливо, що суперфіціарій має право від-
чужувати будівлі та споруди, побудовані на 
ділянці без згоди власника земельної ділянки, 
якщо інше не передбачено договором. 
Зокрема, у ч. 2 ст. 417 ЦКУ передбачено, якщо 
знесення будівлі (споруди), що розміщена на 
земельній ділянці, заборонено законом (жит-
лові будинки, пам’ятки культурної спадщини 
тощо), або є недоцільним у зв’язку з явним 
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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 
визначити умови користування земельною 
ділянкою власником будівлі (споруди) на 
новий строк.

Суперфіцій підлягає державній реєстра-
ції в порядку, встановленому для держав-
ної реєстрації прав на нерухоме майно. 
У разі недосягнення домовленості про умови 
суперфіцію спір вирішується судом за позо-
вом особи, яка вимагає встановлення цього 
права, але примусового встановлення супер-
фіцію не може бути, на відміну від земель-
ного сервітуту.

Судова практика щодо суперфіцію в Україні 
ще не є настільки поширеною порівняно 
із судовою практикою щодо встановлення 
земельного сервітуту. У своїй окремій думці 
у справі № 465/4103/21, провадження № 
61-3678св24 суддя Касаційного цивільного 
суду звернув увагу на те, що поняття «неру-
хомість» є досить гнучким. Згідно із законом, 
нерухомістю можуть вважатися не тільки 
земельні ділянки та будівлі, а й певні права, 
пов’язані з нерухомістю. Наприклад, право 
оренди земельної ділянки або право користу-
вання чужою землею для будівництва (супер-
фіцій) для цілей іпотечного законодавства 
розглядаються як нерухомість. Це означає, 
що такі права можуть бути предметом іпотеки, 
тобто ними можна забезпечувати виконання 
зобов’язань. Таким чином, законодавець дає 
можливість розширено тлумачити поняття 
«нерухомість» залежно від конкретної ситуа-
ції, що дозволяє застосовувати до таких прав 
правовий режим, характерний для нерухо-
мого майна (Крат, 2024).

3. Порівняльний аналіз земельного сер-
вітуту та суперфіцію

Земельний сервітут і суперфіцій є двома 
важливими інститутами земельного права, 
що мають суттєві відмінності та спільні риси. 
Їх порівняння дозволяє краще зрозуміти спе-
цифіку кожного з цих правових інструментів 
та їх роль у регулюванні земельних відно-
син. Проведемо порівняльний аналіз земель-
ного сервітуту та суперфіцію на основі укра-
їнського законодавства, судової практики 
та наукових досліджень.

Земельний сервітут був передбачений 
у Главі 16 первинної редакції ЗКУ 2001 року, 
а нормами про право забудови земельної 
ділянки (суперфіцій) ЗКУ було доповнено 
Главою 16-1 аж у 2007 році. Першим дже-
релом правового регулювання суперфіцію 
у сучасній Україні став Цивільний кодекс 
України 2003 року. Цим і пояснюється більш 
детальне закріплення цих правових інститутів 
цивільним, а не земельним законодавством. 
Натомість ЗКУ визначає особливості реаліза-
ції суперфіцію на землях публічної власності 
(Верховна Рада України, 2001).

Згідно із законодавством, предме-
том договору про встановлення суперфі-

цію є земельна ділянка, що має юридичний 
статус самостійного об’єкта нерухомості. 
Земельна ділянка як об’єкт цивільних прав 
має відповідати вимогам ст.791 ЗКУ. Що 
стосується встановлення земельного серві-
туту, то його об’єктом буде виступати лише 
частина земельної ділянки. Т.Є. Харитонова, 
досліджуючи об’єкти прав на чужі земельні 
ділянки, зробила висновок, що про такий 
об’єкт, як «чужа земельна ділянка», може 
йтися лише у загальному значенні, оскільки 
мета користування, яка є різною щодо серві-
тутів та суперфіцію, визначає специфіку видів 
користування земельними ділянками і вимог, 
встановлених стосовно такого користування 
(Харитонова, 2016).

Сервітут може встановлюватись у таких 
сферах, як пошук, розвідка родовищ корис-
них копалин та їх видобування; виробництво, 
транспортування і постачання тепла та роз-
поділ і постачання природного газу; виробни-
цтво, розподілення та постачання електрич-
ної енергії; збір, очищення та розподілення 
води тощо. Договір суперфіцію можливий 
у сфері охорони здоров’я, туризму, відпо-
чинку, рекреації, культури та спорту, управ-
ління нерухомістю тощо (Харитонова, 2016).

Спільною ознакою для земельного серві-
туту та суперфіцію є те, що обидва встановлю-
ються на підставі договору. Проте кожен з цих 
договорів має свої особливості. Зокрема, 
у п. 2.38 Постанови пленуму Вищого госпо-
дарського суду України від 17.05.2011 р. № 6 
«Про деякі питання практики розгляду справ 
у спорах, що виникають із земельних відно-
син» наголошується, що складовою части-
ною договору про встановлення земельного 
сервітуту має бути план земельної ділянки. 
Користування сервітуарієм чужою земельною 
ділянкою без відповідної технічної докумен-
тації та без визначення на місцевості меж дії 
земельного сервітуту може бути підставою для 
визнання договору про встановлення земель-
ного сервітуту недійсним у судовому порядку 
(Вищий господарський суд України, 2011). 

Наступною відмінністю між земельним сер-
вітутом і суперфіцієм є підстави їх встанов-
лення. Спільним для них є встановлення на 
підставі договору, заповіту, а відмінним – те, 
що сервітут може бути встановлений також 
на підставі закону або за рішенням суду.

Зупинимось детальніше на встановленні 
сервітуту на підставі закону.

Для прикладу, відповідно до ст. 124-1 
ЗКУ (встановленні земельного сервітуту на 
землях державної, комунальної власності) 
(Верховна Рада України, 2001) укладення 
договору про встановлення земельного сер-
вітуту з органом виконавчої влади, органом 
місцевого самоврядування здійснюється на 
підставі рішення цього органу. У разі від-
мови в укладенні договору про встановлення 
земельного сервітуту щодо сформованої 
земельної ділянки державної, комунальної 
власності такий договір визнається укла-
деним за рішенням суду. Також можна зга-
дати ЗУ «Про землі енергетики та правовий 
режим спеціальних зон енергетичних об’єк-
тів» (Верховна Рада України, 2010), яким 
передбачено, що земельні ділянки державної 
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та комунальної власності надаються у влас-
ність і користування (у тому числі в оренду 
або користування на умовах сервітуту) для 
потреб енергетики, у тому числі для будів-
ництва, розміщення та експлуатації лінійних 
об’єктів енергетичної інфраструктури, за 
рішенням органів виконавчої влади або орга-
нів місцевого самоврядування відповідно до 
їх повноважень та в порядку, встановленому 
ЗКУ (Верховна Рада України, 2001). 

Також Кодексом України про надра (Верхо-
вна Рада України, 1994) передбачено проце-
дуру надання земельних ділянок для потреб 
надрокористування на умовах земельного 
сервітуту. Із прийняттям Закону України від 
01.12.2022 № 2805-IX «Про внесення змін 
до деяких законодавчих актів України щодо 
удосконалення законодавства у сфері корис-
тування надрами» (Верховна Рада України, 
2022) право на встановлення сервітуту 
надано власникам дозволів на геологічне 
вивчення, зокрема для дослідно-промисло-
вої розробки та видобування корисних копа-
лин як загальнодержавного, так і місцевого 
значення, а також для промислової розробки 
родовищ. Порівнюючи із земельним серві-
тутом, суперфіцій виникає лише на підставі 
безпосередньої домовленості між власником 
та користувачем земельної ділянки. 

Земельний сервітут та суперфіцій мають 
різне функціональне призначення. Сервітут 
призначений для задоволення певних потреб 
власника іншої земельної ділянки або кон-
кретної особи, що не можуть бути задово-
лені іншим способом. Зокрема, земельний 
сервітут може бути встановлений для про-
ходу, проїзду, прокладання та експлуатації 
ліній електропередач, зв’язку, трубопрово-
дів, забезпечення водопостачання, меліорації 
та інших потреб. Тоді як суперфіцій призна-
чений виключно для забудови та експлуатації 
будівель і споруд на чужій земельній ділянці. 
Це право дає забудовнику можливість вико-
ристовувати земельну ділянку для будівниц-
тва житлових, комерційних чи промислових 
об’єктів. 

Крім того, важливою різницею між земель-
ним сервітутом та суперфіцієм є те, що вста-
новлення земельного сервітуту не веде до 
позбавлення власника земельної ділянки, 
щодо якої встановлений земельний серві-
тут, прав володіння, користування та розпо-
рядження нею. Проте у разі встановлення 
суперфіцію власник позбавляється права 
користування земельною ділянкою.

Зміст земельного сервітуту та суперфіцію 
складається із сукупності прав та обов’яз-
ків сторін. Власник сервітуту (сервітуарій) 
має право на обмежене користування чужою 
земельною ділянкою у межах, визначених 
договором або рішенням суду. Водночас він 
зобов’язаний не перешкоджати власнику 
земельної ділянки у здійсненні його прав. 
Суперфіціарій має повне право використову-
вати земельну ділянку для забудови та екс-
плуатації будівлі на такій земельній ділянці, 
а також право відчужувати ці будівлі без 
згоди власника земельної ділянки, якщо інше 
не передбачено договором. Водночас він 
зобов’язаний підтримувати будівлі в належ-

ному стані та використовувати земельну 
ділянку відповідно до її призначення.

Хоча сервітут є окремим речовим пра-
вом, він не може бути самостійно відчужений 
окремо від майна, для якого його встанов-
лено. Також сервітут не може бути окремим 
предметом купівлі-продажу, застави чи іншим 
чином передаватися особам, які не є влас-
никами нерухомості, для користування якою 
його було встановлено. Якщо ж порівнювати 
із сервітутом, то право користування чужою 
земельною ділянкою для забудови може 
відчужуватися або передаватися в порядку 
спадкування, крім випадків, коли земельна 
ділянка перебуває в оренді.

Юридичне оформлення відносин супер-
фіцію має низку специфічних особливостей, 
зумовлених особливим правовим режимом 
земельної ділянки. Однією з ключових вимог 
є дотримання цільового призначення земель-
ної ділянки. Це означає, що використання 
земельної ділянки на умовах суперфіцію має 
відповідати її категорії та виду дозволеного 
використання. Відступ від цього правила 
може призвести до недійсності договору 
суперфіцію та відмови в державній реєстра-
ції права на будівлю. Щодо договору про 
встановлення земельного сервітуту таких 
вимог немає (Державна реєстраційна служба 
України, 2012).

Проте судова практика щодо встановлення 
земельного сервітуту більше акцентує увагу 
на досудовому врегулюванні цього питання. 
Таким чином, якщо позивачем не було надано 
пропозицій відповідачу із зазначенням умов 
договору про встановлення земельного сер-
вітуту, така справа приречена на відмову 
у задоволенні позовних вимог. У разі оформ-
лення суперфіцію необхідно дотримуватись 
містобудівного законодавства, зокрема норм 
Закону України «Про регулювання містобу-
дівної діяльності» (Верховна Рада України, 
2011).

Тривалість користування є ще однією сут-
тєвою відмінністю між земельним сервітутом 
та суперфіцієм. Земельний сервітут може 
бути безстроковим або строковим, залежно 
від умов договору або рішення суду.

Суперфіцій, як правило, встановлюється 
на тривалий строк, до 50 років. Це пов’язано 
з необхідністю забезпечення стабільності для 
реалізації будівельних проєктів та експлуата-
ції споруд. 

Цікавою є думка В.В. Цюри щодо умов 
договору суперфіцію з урахуванням тривало-
сті. Вчений розглядає можливість включення 
до договору суперфіцію умови про безоп-
латну передачу зведеної будівлі землевлас-
нику після певного строку. Автор вважає, що 
така умова може бути правомірною, оскільки 
дозволяє компенсувати вартість земельної 
ділянки (Цюра, 2006). 

Аналіз земельного законодавства дає під-
стави стверджувати про суттєві особливості 
реалізації права забудови (суперфіцію) на 
земельних ділянках публічної власності. Що 
не можна сказати про право земельного сер-
вітуту, який практично однаково реалізується 
і на землях приватної, і державної чи кому-
нальної власності.
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Земельний сервітут та суперфіцій мають 
різні підстави припинення. Земельний серві-
тут, відповідно до ст. 102 ЗКУ, припиняється 
за таких умов: поєднання прав власника 
та сервітуарія; відмова від права; рішення 
суду; закінчення строку, невикористання про-
тягом трьох років та порушення умов корис-
тування. Додатково, на вимогу власника 
земельної ділянки, сервітут може бути при-
пинений у судовому порядку у випадку при-
пинення підстав його встановлення або якщо 
його встановлення унеможливлює викори-
стання земельної ділянки за її цільовим при-
значенням (Верховна Рада України, 2001).

Суперфіцій, як більш складний інститут, 
має ширший перелік підстав припинення. 
Згідно зі ст. 1021 ЗКУ він припиняється 
у випадках, передбачених для земельного 
сервітуту, а також у разі: відчуження земель-
ної ділянки для суспільних потреб; прийняття 
рішення про використання земельної ділянки 
для суспільних потреб; припинення дії дого-
вору у рамках державно-приватного партнер-
ства та невикористання земельної ділянки 
для забудови протягом трьох років (Верховна 
Рада України, 2001).

Таким чином, можна виділити такі спільні 
підстави припинення для цих речових прав 
на землю: поєднання в одній особі суб’єкта, 
в інтересах якого він встановлений, та влас-
ника земельної ділянки; відмова від права; 
рішення суду; закінчення строку; невикори-
стання та порушення умов користування. 

Щодо спільної підстави для припинення 
як сервітуту, так і суперфіцію – відмова від 
права. Варто зазначити, що така відмова 
може бути як добровільною, так і односто-
ронньою. Так, якщо розглянути припинення 
земельного сервітуту на підставі односторон-
ньої відмови (дерелікція), в такому випадку 
необхідні активні дії. Тобто для цього необ-
хідно подати до органу державної реєстрації 
прав на землю письмову заяву про відмову 
від земельного сервітуту, який припинить дію 
лише після реєстрації односторонньої від-
мови сервітуарія (Харитонова, 2016).

Якщо зупинитись детальніше на такій під-
ставі припинення, як невикористання серві-
туту протягом трьох років поспіль, то варто 
зазначити, що така підстава не розкрита ні 
в ЦКУ, ні в ЗКУ. Через це неможливо визна-
чити, чи таке «невикористання» має бути без-
перервним, чи ні. Крім того, ні ЗКУ, ані ЦКУ 
не надає визначення використання серві-
туту, що ускладнює тлумачення дій особи, на 
користь якої його було встановлено, а також 
встановлення моменту початку і закінчення 
строку невикористання. 

Доцільно було б вважати терміном дії сер-
вітуту весь час, протягом якого особа, на 
користь якої його встановлено, має правові 
підстави для його використання. Цей термін 
мав би починатися з моменту настання пра-
вовстановлюючого юридичного факту, а саме 
з моменту реєстрації права.

Керуючись нормами ЦКУ, трирічний строк 
невикористання сервітуту мав би обчислюва-
тись з наступного дня після дня його остан-
нього використання. (ЦКУ, ст. 253) Такий 
строк повинен бути переривним, тобто кожне 

нове використання сервітуту призводить до 
початку нового трирічного строку (Верховна 
Рада України, 2003).

Точне встановлення початку трирічного 
строку невикористання сервітуту на прак-
тиці є проблематичним через складність 
доведення факту останнього використання. 
Зокрема, за відсутності постійного контролю 
за земельною ділянкою встановити точну дату 
останнього використання сервітуту іншою 
особою є практично неможливим. У зв’язку 
з цим у разі визначення початку зазначеного 
строку слід враховувати момент, з якого факт 
невикористання сервітуту може бути підтвер-
джений наявними доказами.

Момент спливу трирічного строку в цьому 
випадку буде правоприпиняючим юридичним 
фактом у формі події, яка настає незалежно 
від бажання сторін правовідносин з приводу 
сервітуту. ЦКУ не передбачає можливості 
продовження дії сервітуту. Виходячи з ана-
лізу правових норм, можна дійти висновку, 
що продовження сервітуту можливе виключно 
шляхами, передбаченими для його встанов-
лення. 

М.Я. Ващишин акцентує увагу на тому, 
що перелік підстав припинення суперфіцію, 
визначений у земельному законодавстві, не 
є вичерпним. Оскільки суперфіцій є речовим 
правом, його припинення можливе також на 
загальних підставах, визначених цивільним 
законодавством. До таких підстав можна від-
нести визнання правочину недійсним, включа-
ючи заповіт, а також розірвання договору про 
встановлення суперфіцію (Ващишин, 2013). 
Така позиція є актуальною, оскільки підкрес-
лює комплексний підхід у правовому регулю-
ванні суперфіцію, з урахуванням як земель-
ного, так і цивільного законодавства. На нашу 
думку, ця проблема може бути вирішення 
шляхом внесення змін у законодавство. 

Юридичні дії є безпосередньою причи-
ною виникнення, зміни або припинення пра-
вовідносин суперфіцію, а не юридичні події. 
Теж саме стосується і земельного сервітуту. 
Тобто для того, щоб юридично оформити 
виникнення, зміну чи припинення земельного 
сервітуту чи суперфіцію, необхідно внести 
відповідний запис до державного реєстру 
речових прав (Цюра, 2006). 

Аналіз судової практики щодо встанов-
лення та припинення суперфіцію демонструє, 
що суди все частіше розглядають невико-
ристання земельної ділянки для забудови 
у комплексі з недотриманням містобудівних 
вимог. 

Тоді як у разі встановлення сервітуту необ-
хідне розроблення технічної документації із 
землеустрою щодо встановлення меж земель-
ної ділянки, на яку поширюється земельний 
сервітут (дотримуючись вимог ЗУ «Про зем-
леустрій»), де має бути чітко передбачено 
місце розташування сервітуту із зазначенням 
поворотних точок на плані земельної ділянки 
(Верховна Рада України, 2003).

Встановлення меж частини земельної 
ділянки, на яку поширюється право сервітуту, 
проводиться відповідно до топографо-геоде-
зичних та картографічних матеріалів. Межі 
частини земельної ділянки, на яку поширю-
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ється право сервітуту, мають бути нанесені на 
кадастровий план земельної ділянки із зазна-
ченням меж частини земельної ділянки, які за 
бажанням замовника можуть бути перенесені 
в натурі (на місцевість) і закріплені відповід-
ними межовими знаками. 

Крім того, суди вимагають від позива-
чів довести, що вони доклали всіх зусиль 
для досягнення згоди з власником земель-
ної ділянки щодо встановлення земельного 
сервітуту на договірних засадах. Відсутність 
таких доказів, як правило, призводить до від-
мови у задоволенні позову.

Таким чином, відмінності в підставах при-
пинення цих інститутів відображають різний 
рівень їхньої складності та різні цілі, які пере-
слідуються у разі їх встановлення. Розуміння 
відмінностей між цими інститутами є важ-
ливим для їх правильного застосування на 
практиці. Це дозволяє уникнути правових 
спорів та забезпечити ефективне викори-
стання земельної ділянки.

Висновки. Земельний сервітут та супер-
фіцій можна розглядати в контексті обтя-
ження права власності та як окремі речові 
права. Виникнення певних речових прав 
зумовлене комплексом юридичних фактів. 
Право земельного сервітуту, незалежно від 
способу його встановлення, виникає лише 
після проведення державної реєстрації. Це ж 
стосується і суперфіцію.

Встановлення земельного сервітуту обтя-
жує право власника стосовно користування 
земельною ділянкою. Тоді як суперфіцій 
стосується як користування, так і розпоря-
дження.

Земельний сервітут частково перешкод-
жає власнику користуватись частиною своєї 
земельної ділянки, проте здебільшого це не 
призводить до суттєвого дискомфорту для 
власника. У разі встановлення суперфіцію 
власник передає суперфіціарію право корис-
тування земельною ділянкою для забудови на 
тривалий час, а сам уже жодним чином її не 
використовує. 

Спільною для цих двох інститутів є мож-
ливість встановлення на підставі договору 
та заповіту. Відмінним – земельний серві-
тут може бути встановлений також законом, 
рішенням суду.

Земельний сервітут надає право користу-
вання земельною ділянкою для задоволення 
конкретних потреб, таких як прохід, проїзд, 
прокладання комунікацій, водопостачання 
тощо. Суперфіцій надає право забудови 
та експлуатації будівель на чужій земельній 
ділянці. Тому земельний сервітут та суперфі-
цій мають різне функціональне призначення. 
Сервітут призначений для задоволення пев-
них потреб власника іншої земельної ділянки 
або конкретної особи, що не можуть бути 
задоволені іншим способом. Тоді як супер-
фіцій призначений виключно для забудови 
та експлуатації будівель і споруд на чужій 
земельній ділянці.

Хоча сервітут є окремим речовим пра-
вом, він не може бути самостійно відчужений 
окремо від майна, для якого його встанов-
лено. Так, сервітут не може бути окремим 
предметом купівлі-продажу, застави чи іншим 

чином передаватися особам, які не є влас-
никами нерухомості, для користування якою 
його було встановлено. Суперфіцій натомість 
підлягає відчуженню.

За юридичним оформленням земельний 
сервітут відрізняється від суперфіцію тим, 
що під час оформлення земельного серві-
туту необхідне розроблення технічної доку-
ментації із землеустрою щодо встановлення 
меж земельної ділянки, на яку поширюється 
земельний сервітут. Під час оформлення 
суперфіцію необхідно дотримуватись місто-
будівного законодавства.

Можна виділити такі спільні підстави при-
пинення для земельного сервітуту та супер-
фіцію: поєднання в одній особі власника 
земельної ділянки та землекористувача; 
відмова від права; рішення суду; закінчення 
строку; невикористання та порушення умов 
користування. 

Розуміння особливостей цих інститутів 
є необхідним для ефективного вирішення 
практичних питань, пов’язаних з використан-
ням земельних ділянок.
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