
Î. Â. ÊÐÀÌÀÐÅÍÊÎÎëåã Â³òàë³éîâè÷ Êðàìàðåíêî, àñï³ðàíò ²íñòè-òóòó äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍÓêðà¿íèÏÎÍßÒÒß ÒÀ ÂÈÄÈ ÏÐÀÂ ÍÀ ÇÅÌË² ÄËß ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÀ ÁÀÃÀÒÎÊÂÀÐÒÈÐÍÈÕ ÆÈÒËÎÂÈÕ ÁÓÄÈÍÊ²Â Ó Ì²ÑÒÀÕÏîíÿòòÿ òà âèäè ïðàâ íà çåìëþ äîñë³äæóþòüñÿ â áàãàòüîõ ë³òåðàòóðíèõ äæåðåëàõ. Ïîíÿòòÿ òà ñèñòåìàðå÷îâèõ òà çîáîâ�ÿçàëüíèõ ïðàâ º ïðåäìåòîì äåòàëüíîãî äîñë³äæåííÿ ç áîêó öèâ³ë³ñò³â1. Âèçíà÷åííÿ ïîíÿò-òÿ òà ñèñòåìè ïðàâ íà çåìëþ â³äáóâàºòüñÿ ïðåäñòàâíèêàìè íàóêè çåìåëüíîãî ïðàâà2. Ðàçîì ³ç òèì ó íàÿâíèõäîñë³äæåííÿõ íå âðàõîâàí³ îñîáëèâîñò³, ïðèòàìàíí³ ïðàâàì, íà ï³äñòàâ³ ÿêèõ ìîæå â³äáóâàòèñü âèêîðèñòàí-íÿ çåìåëü äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ. ßê íàñë³äîê, ìåõàí³çìó ïðàâîâîãîðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí âëàñíîñò³ òà êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áó-äèíê³â ó ì³ñòàõ ïðèòàìàíí³ ïðîãàëèíè, íåäîë³êè òîùî. Çîêðåìà, ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþçåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³é) ïåðåäáà÷åíî ëèøå â îäí³é ºäèí³é ñòàòò³ ÇÊ Óêðà¿íè3(ñò. 102¹) ðàçîì ³ç ïðàâîâèì ðåãóëþâàííÿì êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïî-äàðñüêèõ ïîòðåá (åìô³òåâçèñ). Îòæå, äîñ³ íåìàº ÷³òêî ñôîðìîâàíîãî ïîíÿòòÿ òà ñèñòåìè ïðàâ íà çåìë³ äëÿáóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ. Òàêèì ÷èíîì, áåðó÷è äî óâàãè ïîëîæåííÿ, ñôîð-ìîâàí³ ïðåäñòàâíèêàìè íàóêè çàãàëüíî¿ òåîð³¿ ïðàâà òà äåðæàâè, öèâ³ëüíîãî ïðàâ, à òàêîæ çåìåëüíîãî ïðàâàïîñòàº ïîòðåáà ó âèçíà÷åíí³ ïîíÿòòÿ òà âèä³â ïðàâ íà çåìë³ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áó-äèíê³â ó ì³ñòàõ. Íàóêîâö³4 äîñë³äæóþòü ïðàâà â îá�ºêòèâíîìó òà ñóá�ºêòèâíîìó çíà÷åíí³. Â³äòàê äîö³ëüíî ðîçð³çíÿòèïðàâà íà çåìë³ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ â îá�ºêòèâíîìó òà ñóá�ºêòèâ-íîìó çíà÷åíí³. Ïðàâàìè íà çåìë³ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ â îá�ºêòèâ-íîìó çíà÷åíí³ º ñèñòåìà ïðàâîâèõ íîðì, ÿê³ ðåãóëþþòü ñóñï³ëüí³ â³äíîñèíè âëàñíîñò³ òà êîðèñòóâàííÿ çåì-ëåþ, çåìåëüíîãî ñåðâ³òóòó, ñóïåðô³ö³þ, çàñòàâè. Ïðàâàìè íà çåìë³ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëî-âèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ â ñóá�ºêòèâíîìó çíà÷åíí³ º çàêð³ïëåíà â íîðìàõ ïðàâà ìîæëèâ³ñòü ïåâíî¿ ïîâåä³íêèêîíêðåòíîãî ñóá�ºêòà ïðàâ íà çåìëþ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ.Ïðåäñòàâíèêè íàóêè öèâ³ëüíîãî òà çåìåëüíîãî ïðàâà ïîä³ëÿþòü ïðàâà íà çåìëþ íà ðå÷îâ³ òà çî-áîâ�ÿçàëüí³5. Ï³äñòàâàìè äëÿ òàêîãî ïîä³ëó ïðàâ íà çåìëþ º îñîáëèâîñò³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äïîâ³äíèõçåìåëüíèõ â³äíîñèí6. Â³äïîâ³äíî äî ö³º¿ ïîçèö³¿ ðå÷îâ³ ïðàâà íà çåìë³ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõæèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ � öå ïðàâà, ÿê³ íàäàþòü ¿õ âîëîä³ëüöþ ìîæëèâ³ñòü áåçïîñåðåäíüî (íåçàëåæíî â³ä³íøî¿ îñîáè) âïëèâàòè íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Ï³ä çîáîâ�ÿçàëüíèìè ïðàâàìè íà çåìë³ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîê-âàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ ñë³ä ðîçóì³òè ïðàâà, çã³äíî ÿêèõ îäíà ñòîðîíà çîáîâ�ÿçàíà â÷èíèòè íàêîðèñòü äðóãî¿ ñòîðîíè ïåâíó ä³þ (ïåðåäàòè ìàéíî òîùî) àáî óòðèìàòèñÿ â³ä â÷èíåííÿ ïåâíî¿ ä³¿, à äðóãàñòîðîíà ìàº ïðàâî âèìàãàòè â³ä çîáîâ�ÿçàíî¿ ñòîðîíè âèêîíàííÿ ¿¿ îáîâ�ÿçêó.Çã³äíî ïîëîæåíü, ñôîðìîâàíèõ þðèäè÷íîþ íàóêîþ7 ðå÷îâèì òà çîáîâ�ÿçàëüíèì ïðàâàì íà çåìë³ äëÿáóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ ïðèòàìàíí³ òàê³ ðèñè: 1. Çîáîâ�ÿçàííÿ îïîñåðåäêîâóþòü ïðîöåñ ïåðåì³ùåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Ðå÷îâ³ ïðàâà ðåãóëþþòüïðèíàëåæí³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè êîíêðåòí³é îñîá³. 2. Ó çîáîâ�ÿçàëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèíàõ óïîâíîâàæåí³é îñîá³ êîðåñïîíäóºòüñÿ ïåâíèé çîáîâ�ÿçàíèéñóá�ºêò, â³äîìèé óæå íà ìîìåíò âèíèêíåííÿ çîáîâ�ÿçàííÿ. Ó ðå÷îâèõ ïðàâîâ³äíîñèíàõ óïîâíîâàæåíîìóñóá�ºêòó ïðîòèñòî¿òü íåîáìåæåíå êîëî îñ³á. 3. Ó çîáîâ�ÿçàíí³ ïîâåä³íêà çîáîâ�ÿçàíî¿ îñîáè çóìîâëþº ðåàë³çàö³þ ñóá�ºêòèâíîãî ïðàâà. Ó ðå÷îâèõïðàâàõ óïîâíîâàæåíà îñîáà ìîæå ä³ÿòè ïåâíèì ÷èíîì ñàìîñò³éíî, âíàñë³äîê ÷îãî âîíà ðåàë³çóº öå ïðàâî áåçäîïîìîãè çîáîâ�ÿçàíî¿ îñîáè. 4. Ãîëîâíèé çì³ñò îáîâ�ÿçêó ñòîð³í ó çîáîâ�ÿçàíí³ ñòàíîâèòü ïåðåâàãà ó çä³éñíåíí³ àêòèâíèõ ä³é, ïðè÷î-ìó ¿õ çì³ñò êîíêðåòèçóºòüñÿ â çàêîíîäàâñòâ³ ÷è äîãîâîð³. Óòðèìàííÿ â³ä ä³é º ëèøå äîäàòêîâèì åëåìåíòîì.Ó ðå÷îâèõ â³äíîñèíàõ, íàâïàêè, íà ïåðøèé ïëàí âèõîäèòü ñàìå óòðèìàííÿ â³ä ä³é, ùî ïîðóøóþòü ñóá�ºêòèâ-íå ïðàâî óïîâíîâàæåíî¿ îñîáè, ³ öåé îáîâ�ÿçîê âèçíà÷àºòüñÿ â ñàì³é çàãàëüí³é ôîðì³ � íå ïîðóøóâàòè ïðà-âî âêàçàíî¿ îñîáè. 5) Ñóá�ºêòèâí³ ïðàâà â çîáîâ�ÿçàíí³ çàëåæàòü â³ä éîãî âèíèêíåííÿ, òèïó ³ âèäó çîáîâ�ÿçàí-íÿ. Ó ðå÷îâèõ ïðàâîâ³äíîñèíàõ ñóá�ºêòèâí³ ïðàâà ñïèðàþòüñÿ âèêëþ÷íî íà íîðìè çàêîíîäàâñòâà, ùî ïðÿìîïåðåäáà÷àþòü âèäè ³ çì³ñò öèõ ïðàâ.Çåìåëüíå çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè ïåðåäáà÷àº ³ñíóâàííÿ òàêèõ âèä³â ðå÷îâèõ ïðàâ íà çåìëþ, ÿê ïðàâîâëàñíîñò³ íà çåìëþ òà ðå÷îâ³ ïðàâà íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî îáìåæåí³ ðå÷îâ³ ïðàâà8. Îòæå çà àíàëîã³ºþìîæíà ñòâåðäæóâàòè, ùî íà çåìë³ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ ìîæóòü âè-íèêàòè òàê³ âèäè ðå÷îâèõ ïðàâ, ÿê ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìëþ òà ðå÷îâ³ ïðàâà íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáîîáìåæåí³ ðå÷îâ³ ïðàâà.
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Â÷åí³ ïðîâàäÿòü äîñë³äæåííÿ çì³ñòó ïðàâà âëàñíîñò³, ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæó çåìëþ àáî îáìåæåíèõ ðå-÷îâèõ ïðàâ íà çåìëþ òà îçíàê, ïðèòàìàííèõ öèì ïðàâàì íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó9. Â³äçíà÷àºòüñÿ, ùî ïðàâî âëàñ-íîñò³ íà çåìëþ â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà çåìëþ ïîâíîòîþ ñâîãî çä³éñíåííÿ. Í³õòî ç ñóá�ºêò³â³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íå ìàº òàêî¿ ïîâíîòè ïðàâîìî÷íîñòåé. Îá�ºì ¿õ ïðàâ íà çåìëþ îáìåæåíèé çàêîíîì òàâîëåþ âëàñíèêà. Ðå÷îâå ïðàâî íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî îáìåæåíå ðå÷îâå ïðàâî íà çåìåëüíó ä³ëÿíêóâèçíà÷àºòüñÿ ÿê àáñîëþòíå ñóá�ºêòèâíå ïðàâî îñîáè, ùî âîëîä³º ìîæëèâ³ñòþ â ñâî¿õ ³íòåðåñàõ ó ìåæàõ, íà-äàíèõ ¿é çàêîíîì ïðàâîìî÷íîñòåé, áåçïîñåðåäíüî âèêîðèñòîâóâàòè íàëåæíó íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ ³íø³é îñîá³çåìåëüíó ä³ëÿíêó, áåç çâåðíåííÿ çà ñïðèÿííÿì äî âëàñíèêà. Äî ñêëàäó ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæó çåìëþ àáî îáìåæåíèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà çåìëþ ÿê ðîäîâîãî ïîíÿòòÿ âõî-äÿòü ðå÷îâ³ ïðàâà íà ÷óæó çåìëþ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ ÿê âèäîâåïîíÿòòÿ. Îòæå, íà íàøó äóìêó, ðå÷îâèì ïðàâàì íà ÷óæó çåìëþ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõáóäèíê³â ó ì³ñòàõ ìàþòü áóòè ïðèòàìàíí³ îçíàêè ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæó çåìëþ àáî îáìåæåíèõ ðå÷îâèõ ïðàâíà çåìëþ. Òàêèì ÷èíîì ðå÷îâèì ïðàâàì íà ÷óæó çåìëþ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áó-äèíê³â ó ì³ñòàõ ïðèòàìàíí³ òàê³ îçíàêè: 1) Ïåðåäáà÷åí³ çàêîíîì ðå÷îâ³ ïðàâ³ íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêóïîõ³äí³ â³ä ïðàâà âëàñíîñò³; 2) Âîíè º àáñîëþòíèìè ïðàâàìè; 3) Îá�ºêòàìè öèõ ïðàâ º ³íäèâ³äóàëüíî âèçíà-÷åí³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè; 4) Îáìåæåí³ ðå÷îâ³ ïðàâà êîðèñòóþòüñÿ àáñîëþòíèì çàõèñòîì â³ä ¿õ ïîðóøåííÿ áóäü-ÿêîþ îñîáîþ (Ãëàâà 29 ÖÊ Óêðà¿íè10); 5) Âîíè çáåð³ãàþòüñÿ ïðè çì³í³ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; 6) Âèäèðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó âñòàíîâëþþòüñÿ çàêîíîì. Âèäè çîáîâ�ÿçàíü ìîæóòü âèíèêàòè ÿê ³çóãîä òà ³íøèõ ïðàâî÷èí³â, ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîì, òàê ³ ç óãîä, òà ³íøèõ ïðàâî÷èí³â, õî÷ ³ íå ïåðåäáà÷åíèõ çà-êîíîì, ïðîòå òàêèõ, ÿê³ éîìó íå ñóïåðå÷àòü. Çàãàëüíèé ïåðåë³ê îáìåæåíèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà çåìëþ çàêð³ïëåíèé ó ñò. 395 ÖÊ Óêðà¿íè. Äî íèõ â³äíå-ñåíî: ïðàâî âîëîä³ííÿ, ïðàâî êîðèñòóâàííÿ (ñåðâ³òóò); ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ïîòðåá (åìô³òåâçèñ) òà ïðàâî çàáóäîâè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (ñóïåðô³ö³é). Íàâåäåíèéïåðåë³ê ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó â³äêðèòèé. Çàêîíîì ìîæóòü áóòè âñòàíîâëåí³ ³íø³ ðå÷îâ³ïðàâà íà ÷óæå ìàéíî. Ó íàøîìó âèïàäêó òàêèì çàêîíîì º ÇÊ Óêðà¿íè. Ç ìåòîþ âèçíà÷åííÿ ñèñòåìè ðå÷îâèõïðàâ íà ÷óæó çåìëþ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ïðîâåäåìî àíàë³ç çì³ñòó ÖÊ Óê-ðà¿íè òà ÇÊ Óêðà¿íè.Çàêîíîäàâåöü çàêð³ïèâ â ÇÊ Óêðà¿íè (Ãëàâà 16) òà ÖÊ Óêðà¿íè (Ãëàâà 32) òàêå ïðàâî íà ÷óæó çåìåëüíóä³ëÿíêó äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ ÿê çåìåëüíèé ñåðâ³òóò. Çîêðåìà óì³ñòàõ ç ìåòîþ åôåêòèâíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ îá�ºêò³â æèòëîâî¿ òà ãðîìàäñüêî¿ çàáóäîâè â³äáóâàºòüñÿ ïðîêëà-äåííÿ â³äïîâ³äíèõ êîìóí³êàö³é: ë³í³é åëåêòðîïåðåäà÷ òà âîäîïîñòà÷àííÿ, òðàíñïîðòíî¿ ìåðåæ³ òîùî. Ðîáîòèç ïðîêëàäàííÿ òàêèõ êîìóí³êàö³é ìîæóòü â³äáóâàòèñü íà âåëèêèõ ïëîùàõ. Ï³ä ÷àñ çä³éñíåííÿ òàêèõ ðîá³ò ìî-æå âèíèêíóòè ïîòðåáà ó âèêîðèñòàíí³ â³äïîâ³äíî¿ (÷óæî¿) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðèçíà÷åíî¿ äëÿ çàáóäîâè.Ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³é) º íîâèì ïðàâîâèì ³íñòèòó-òîì äëÿ â³ò÷èçíÿíî¿ ñèñòåìè ïðàâà. Ñïî÷àòêó öåé ³íñòèòóò çíàéøîâ ñâîº çàêð³ïëåííÿ ëèøå â ÖÊ Óêðà¿íè, àçãîäîì ïîëîæåííÿ ïðî ñóïåðô³ö³é äîïîâíèëè ÇÊ Óêðà¿íè. Ïðè öüîìó äîñ³ çàëèøàºòüñÿ íåäîñë³äæåíèì, äîÿêî¿ ñèñòåìè ïðàâà � öèâ³ëüíîãî ÷è çåìåëüíîãî � âõîäèòü ³íñòèòóò ñóïåðô³ö³þ? òà ÿê ñï³ââ³äíîñèòüñÿ ñó-ïåðô³ö³é ç ïðàâîì îðåíäè çåìë³11? ßê íàñë³äîê, ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ ñóïåðô³ö³àðíèõ â³äíîñèí çä³éñíþºòüñÿâ çàãàëüíîìó. Ëèøå äåê³ëüêà ñòàòåé ÖÊ Óêðà¿íè òà ÇÊ Óêðà¿íè ì³ñòÿòü ïðèïèñè ùîäî ñóïåðô³ö³þ.Ìè ââàæàºìî, ùî âèõîäÿ÷è ç òîãî, ùî öèâ³ëüíå ïðàâî áàçóºòüñÿ íà çàáåçïå÷åíí³ ñâîáîäè ìàéíîâèõ ïðàâ,à çåìåëüíå � íà çàáåçïå÷åíí³ ðàö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ ³ îõîðîíè çåìë³ ÿê îñíîâè æèòòÿ òà ä³ÿëüíîñò³ñóñï³ëüñòâà12 ñóïåðô³ö³é º êîìïëåêñíèì ³íñòèòóòîì çåìåëüíîãî ïðàâà. Íà ï³äòâåðäæåííÿ öüîãî íîðìè, ÿê³ âèç-íà÷àþòü ïðàâîâèé ðåæèì ñóïåðô³ö³þ, ì³ñòèòüñÿ ÿê â ÖÊ Óêðà¿íè (Ãëàâà 34), òàê ³ â ÇÊ Óêðà¿íè (Ãëàâà 16). Ùîäî íåîáõ³äíîñò³ çàïðîâàäæåííÿ ñóïåðô³ö³þ â ïðàâîâó ñèñòåìó Óêðà¿íè, òî â³ò÷èçíÿíèìè ïðàâîçíàâ-öÿìè áóëè ñôîðìîâàí³ äâ³ ð³çí³ òî÷êè çîðó ñòîñîâíî ñïîñîáó âèð³øåííÿ ö³º¿ ïðîáëåìè13. Çã³äíî ïåðøî¿ òî÷-êè çîðó, ïðàâîâèé ³íñòèòóò ñóïåðô³ö³þ íåîáõ³äíî áóëî ³ìïëåìåíòóâàòè ó ïðàâî Óêðà¿íè14. Çã³äíî äðóãî¿ òî÷-êè çîðó, ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè íåäîö³ëüíî áóëî ââîäèòè â çåìåëüíåïðàâî Óêðà¿íè15. Ïðàâó êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ çàáóäîâè ïðèòàìàíí³ ïåâí³ ðèñè16. Òàê çà ñòðîêîìä³¿ ñóïåðô³ö³é ìîæíà ïîä³ëèòè íà äâà âèäè ïðàâ � ñòðîêîâå ïðàâî, òîáòî, âñòàíîâëåíå íà âèçíà÷åíèé ñòðîê,òà áåçñòðîêîâå ïðàâî, � âñòàíîâëåíå íà íåâèçíà÷åíèé ñòðîê. Ïðè äîñë³äæåíí³ áåçñòðîêîâèõ ñóïåðô³ö³àðíèõïðàâ íåîáõ³äíî âèõîäèòè ç òîãî, ùî ö³ ïðàâà áóäóòü âñòàíîâëþâàòèñÿ íà íåâèçíà÷åíèé ñòðîê, à çì³ñò òà îá-ñÿã ïðàâ ñóïåðô³ö³àð³ÿ áóäóòü ïîä³áíèìè äî çì³ñòó òà îáñÿãó ïðàâ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ó þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ áóâ ïðîâåäåíèé ïîð³âíÿëüíèé àíàë³ç îðåíäè çåìë³ òà ñòðîêîâîãî ñóïåðô³ö³þ.Â³í áóâ ïðîâåäåíèé â³äïîâ³äíî äî ïîëîæåíü ÖÊ Óêðà¿íè òà äî çàêð³ïëåííÿ â ÇÊ Óêðà¿íè ïðàâîâèõ ïðèïèñ³âùîäî ñóïåðô³ö³þ çà òàêèìè êðèòåð³ÿìè: ðîçì³ð âèòðàò íà íàáóòòÿ öèõ ïðàâ íà çåìëþ, ïðèçíà÷åííÿ öèõ ïðàâíà çåìëþ òîùî17. ²íñòèòóò ñòðîêîâîãî ñóïåðô³ö³þ êîíêóðóº ç ³íñòèòóòîì ñòðîêîâî¿ îðåíäè çåìë³. Ïðè öüîìóâàðòî ìàòè íà óâàç³, ùî íà ñüîãîäí³ ïîëîæåííÿ ïðî ñóïåðô³ö³é çàêð³ïëåí³ íå ëèøå â ÖÊ Óêðà¿íè, à é â ÇÊ Óê-ðà¿íè. Îòæå, áåðó÷è äî óâàãè ïîëîæåííÿ, ñôîðìîâàí³ ó çåìåëüí³é íàóö³18, äîö³ëüíî ïðîâåñòè ïîð³âíÿëüíèéàíàë³ç öèõ äâîõ ïðàâ íà çåìëþ, áåðó÷è äî óâàãè ïðèïèñè ÷èííîãî öèâ³ëüíîãî òà çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà. Âàðò³ñòü íàáóòòÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â êîðèñòóâàííÿ íà óìîâàõ îðåíäè òà ñóïåðô³ö³þ ìîæå áóòè ÿê íå-çíà÷íîþ, òàê ³ äîñòàòíüî ñóòòºâîþ. Âëàñíèêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ìîæóòü íàäàâàòè çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ó êîðè-ñòóâàííÿ áåçêîøòîâíî òà çà ðåçóëüòàòàìè àóêö³îíó. 256
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²íñòèòóò îðåíäè çåìë³ òà ñóïåðô³ö³é ñïðÿìîâàí³ íà çàáåçïå÷åííÿ ï³äïðèºìíèöüêî¿ òà ³íøèõ âèä³â ä³ÿëü-íîñò³ çåìëåêîðèñòóâà÷à, â òîìó ÷èñë³ íà çàáåçïå÷åííÿ çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõáóäèíê³â ó ì³ñòàõ.Ïðàâó îðåíäè çåìë³ òà ñóïåðô³ö³þ ïðèòàìàíí³ ðèñè, ÿê³ º îçíàêàìè ðå÷îâèõ ïðàâ, � äîâãîñòðîêîâ³ñòü,çáåðåæåííÿ ó ðàç³ çì³íè âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òîùî. Ö³ ïðàâà ìîæóòü âèíèêàòè íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó àáî çàïîâ³òó. Ï³äñòàâè ïðèïèíåííÿ ïðàâà îðåíäè çåìë³òà ñóïåðô³ö³þ â ö³ëîìó òàêîæ ïðàêòè÷íî òîòîæí³: à) ïîºäíàííÿ â îäí³é îñîá³ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òàçåìëåêîðèñòóâà÷à; á) ñïëèâó ñòðîêó ïðàâà êîðèñòóâàííÿ; â) òîùî.Îðåíäàð òà ñóïåðô³ö³àð³é ìàþòü ïðàêòè÷íî ³äåíòè÷í³ ñïîñîáè çä³éñíåííÿ ïðàâîìî÷íîñò³ ùîäî êîðèñ-òóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ. Âîíè ìîæóòü çâîäèòè æèë³, âèðîáíè÷³ òà ³íø³ áóä³âë³ ³ ñïîðóäè. Îðåíäàð òàñóïåðô³ö³àð³é ìàþòü â ö³ëîìó àíàëîã³÷í³ ñïîñîáè çä³éñíåííÿ ïðàâîìî÷íîñò³ ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëü-íîþ ä³ëÿíêîþ. Çîêðåìà âîíè ìîæóòü ïåðåäàâàòè ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ó ñïàäîê òîùî.Îáîâ�ÿçêè îðåíäàðÿ òà ñóïåðô³ö³àð³ÿ â ö³ëîìó òàêîæ ³äåíòè÷í³. Òàê âîíè çîáîâ�ÿçàí³ ãîñïîäàðþâàòè íà çåìë³ç äîòðèìàííÿì óìîâ â³äïîâ³äíîãî äîãîâîðó. Ï³äñóìîâóþ÷è, ìè ââàæàºìî, ùî ïðàâó îðåíäè çåìë³ òà ñóïåðô³ö³þ ïðèòàìàíí³ ÿê ñï³ëüí³, òàê ³ â³äì³íí³îçíàêè. Íà íàøó äóìêó, äî ³ñòîòíèõ â³äì³ííîñòåé ó ïðàâîâîìó ðåãóëþâàíí³ êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìåëüíîþä³ëÿíêîþ íà óìîâàõ îðåíäè òà ñóïåðô³ö³þ äîö³ëüíî â³äíåñòè òå, ùî îðåíäà çåìë³ íà â³äì³íó â³ä ñóïåðô³ö³þíå ìîæå áóòè áåçñòðîêîâèì ïðàâîì êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ. Ðàçîì ³ç òèì, ìàêñèìàëüíèé ñòðîê êîðèñòóâàííÿçåìëåþ íà óìîâàõ äîãîâîðó îðåíäè çåìë³ ìîæå áóòè ëèøå 50 ðîê³â. Ïðè öüîìó òðåáà ìàòè íà óâàç³, ùî ïî-òðåáà ó âèêîðèñòàíí³ çåìë³ ï³ä æèòëîâèìè áóäèíêàìè ó ì³ñò³ áóäå ïåðåâèùóâàòè öåé ñòðîê. Çà öèõ óìîâ, ìèââàæàºìî, ùî çàïðîâàäæåííÿ â ñèñòåìó çåìåëüíîãî ïðàâà Óêðà¿íè ³íñòèòóòó ñóïåðô³ö³þ, â òîìó ÷èñë³ áåç-ñòðîêîâîãî ñóïåðô³ö³þ º äîö³ëüíèì òà îá´ðóíòîâàíèì. Ó çâ�ÿçêó ç öèì ïîëîæåííÿ ÖÊ Óêðà¿íè òà ÇÊ Óêðà¿íè,â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî ñòðîê êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äåðæàâíî¿ ÷è êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ äëÿ çàáó-äîâè íå ìîæå ïåðåâèùóâàòè 50 ðîê³â äîö³ëüíî ñêàñóâàòè.Äî ïåðåë³êó ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áó-äèíê³â ó ì³ñòàõ òàêîæ äîö³ëüíî â³äíåñòè çàñòàâó òà ïðàâî ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ. ßê ï³äñóìîê, ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî äî ðå÷îâèõ ïðàâ íà ÷óæó çåìåëüíó ä³ëÿíêó äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàð-òèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ äîö³ëüíî â³äíåñòè: çåìåëüíèé ñåðâ³òóò, ñóïåðô³ö³é, çàñòàâó çåìåëüíî¿ä³ëÿíêè, ïðàâî ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ.Çàãàëüíîïðèéíÿòèì19 º ïîä³ë îáìåæåíèõ ðå÷îâèõ ïðàâ â çàëåæíîñò³ â³ä êîðèñò³, ÿêó âîíè íàäàþòü. Çàöèì êðèòåð³ºì ïðàâà íà ÷óæó çåìëþ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ ìîæíàïîä³ëèòè íà ïðàâà êîðèñòóâàííÿ ÷óæîþ çåìëåþ (çåìåëüíèé ñåðâ³òóò) òà íà ïðàâà ùîäî îäåðæàííÿ ïåâíî¿ö³ííîñò³ ç ÷óæî¿ çåìë³ (çàñòàâà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè). Ïðèêëàäîì çîáîâ�ÿçàëüíèõ ïðàâ íà çåìëþ º îðåíäà çåìë³ äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõáóäèíê³â ó ì³ñòàõ.Òàêèì ÷èíîì, ïðîâåäåíå äîñë³äæåííÿ äîçâîëèëî âñòàíîâèòè ïîíÿòòÿ òà ñèñòåìó ïðàâ íà çåìë³ äëÿáóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â ó ì³ñòàõ, à òàêîæ çàïðîïîíóâàòè ïîëîæåííÿ ùîäî óäîñêî-íàëåííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ñóïåðô³ö³àðíèõ â³äíîñèí. Ìè ââàæàºìî, ùî îòðèìàí³ íàìè âèñíîâêè ñïðè-ÿòèìóòü ïîäàëüø³é äåòàë³çàö³¿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ñóñï³ëüíèõ â³äíîñèí ç âèêîðèñòàííÿ çåìåëü æèòëîâî¿çàáóäîâè, â òîìó ÷èñë³ ñóïåðô³ö³àðíèõ â³äíîñèí ó ÷èííîìó çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà¿íè. 
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Summary
Òhe concept and the system of rights on lands for building dwelling houses in cities is being determined in the article. Researchof the legal adjusting of the land usage, belonging to other person, for building is being conducted.Key words: landed rights, landed property, landed servitude, the usage of land, belonging to other person, for building, landedlease. Îòðèìàíî 18.03.2010
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