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Одной из важных сфер реализации права собственности на землю есть отно¬ 

шения перехода права на земельный участок в случае приобретения права на жи¬ 

лой дом, здание или сооружение. 

Соответствующая норма земельного законодательства Украины существенно из¬ 

менялась начиная с 1992 г. четыре раза. Так, согласно Земельному кодексу Украины, 

который действовал в редакции от 13 марта 1992 г. [1], при переходе права собствен¬ 

ности на здание и сооружение вместе с этими объектами переходит в размерах, пред¬ 

усмотренных ст. 67 этого Кодекса, и право собственности или право пользования 

земельным участком без изменения ее целевого назначения, если другое не преду¬ 

смотрено в договоре отчуждения — здания и сооружения. При этом ст. 67 определял¬ 

ся размер участков для строительства и обслуживание жилого дома, хозяйственных 

зданий и сооружений (приусадебный участок), дачного или гаражного строитель¬ 

ства, которые могли передаваться безвозмездно в собственность или пользование. 

В новом Земельном кодексе Украины от 25 октября 2001 г. (в дальнейшем ЗК 

Украины), согласно ст. 120 предусмотрена норма по которой, при переходе права 

собственности на здание и сооружение право собственности на земельный уча¬ 

сток или его часть могло переходить на основании гражданско-правовых соглаше­

ний, а право пользования - на основании договора аренды [2]. В дальнейшем соот¬ 

ветственно изменений в ЗК Украины от 27 апреля 2007 г., право собственности на 

земельный участок под зданием и частью необходимой для обслуживания здания 

переходило к приобретателю здания и при отсутствии договора о переходе права 

собственности на соответствующий земельный участок. Так, если договором об 

отчуждении жилого дома, здания или сооружения размер земельного участка не 

определен, к приобретателю переходит право собственности на ту часть земель¬ 

ного участка, который занят жилым домом, зданием или сооружением, и на часть 

земельного участка, который необходим для их обслуживания [3]. 

На сегодня, определенной мерой возвращения к редакции девяносто второго 

года стали изменения в ст. 120 ЗК Украины, внесенные Законом Украины от 5 ноября 

2009 г. «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Украины относи¬ 

тельно упрощения порядка приобретения прав на землю», [4]. В случае приобрете¬ 

ния права собственности на жилой дом, здание или сооружение, которые находятся 

в собственности, пользовании другого лица, прекращается право собственности, 

право пользования земельным участком, на котором расположены эти объекты. К 

лицу, которое приобрело право собственности на жилой дом, здание или сооруже¬ 

ние, переходит право собственности на земельный участок или его часть, на кото¬ 

ром они размещены, без изменения его целевого назначения. Соответственно в но¬ 

вой редакции изложена аналогичная норма Гражданского кодекса Украины. 
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Попробуем проанализировать возможность практического применения ст. 

120 ЗК Украины, относительно перехода прав на землю. Итак, право собственно¬ 

сти и право пользования земельным участком прекращается у продавца здания 

или сооружения. Однако, не понятен тот факт, что среди оснований прекращения 

права собственности на землю, перечень которых определен в ст. 140 ЗК Украины, 

не выделено такое основание, как приобретение другим лицом права собствен¬ 

ности на жилой дом, здание или сооружение, которые расположены на земельном 

участке, вместе с тем часть первая ст. 141 ЗК Украины, которая определяет осно¬ 

вания прекращения права пользования, дополнена пунктом «е» соответствующе¬ 

го содержания. При этом ст. 140 содержит исчерпывающий перечень оснований 

прекращения права собственности на землю и не предусматривает расширенного 

толкования за счет других законодательных положений. 

Дальше идет речь о переходе права собственности на земельный участок 

или его часть к приобретателю дома, здания или сооружения, на котором они 

размещены, без изменения ее целевого назначения. Однако, до конца не понят¬ 

но, что является основанием соответствующего перехода: заключение догово¬ 

ра купли-продажи земельного участка, непосредственно ли договор купли-

продажи здания? Безусловно поскольку речь шла об упрощении порядка 

приобретения прав на землю, то таким основанием должен служить именно 

договор купли-продажи здания, что в свою очередь должно быть отображе¬ 

но по крайней мере в ст. 81 ЗК Украины среди оснований приобретения права 

собственности на землю гражданами. Вместе с тем в нотариальной практике 

речь идет лишь о заключении отдельных договоров купли-продажи земельно¬ 

го участка. 

Более четко, на первый взгляд, определен в ст. 120 ЗК Украины, порядок пере¬ 

хода права пользования, в частности, в случае приобретения права собственности 

на здание к приобретателю переходит право пользования земельным участком, на 

котором они размещены, на тех самых условиях и в том же объеме, которые были 

у предыдущего землепользователя. Однако, как быть в ситуации когда земельный 

участок находится у физического лица на праве постоянного пользования еще до 

первого января 2002 г. Ведь перечень субъектов права постоянного землепользо¬ 

вания четко определен в ст. 92 ЗК Украины, и не включает физических лиц а, соот¬ 

ветственно юридическое оформление права постоянного землепользования будет 

довольно сомнительным. 

Еще более запутанной является ситуация с переходом права собственности 

или права пользования земельным участком, в случае когда такое право не удо¬ 

стоверено правоустанавливающим документом. Ведь ни для кого не секрет, что 

значительная часть земель, предоставленных гражданам под строительство еще 

во времена Советского Союза, остается не приватизированной, при этом право 

постоянного пользования у таких граждан не удостоверены государственными 

актами. Попытки законодателя установить срок для такого переоформления были 

признаны неконституционными. 
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Больше того, ч. 6 ст. 120 ЗК Украины в редакции выше указанного закона, важ¬ 

ным условием договора, который предусматривает приобретение права собствен¬ 

ности на жилой дом, здание или сооружение, есть кадастровый номер земельного 

участка, право на который переходит в связи с приобретением права собствен¬ 

ности на эти объекты. При этом в соответствии с Порядком присвоения када¬ 

стровых номеров земельным участкам [5], для формирования и присвоение ка¬ 

дастрового номера земельному участку, который на момент вступления в силу 

настоящего приказа предоставлен в собственность (пользование) и не имеет ка¬ 

дастрового номера, владелец (пользователь) такого земельного участка подает в 

территориальный орган Госкомзема заявление о присвоении кадастрового номе¬ 

ра земельному участку и копию документа, который заверяет право на земельный 

участок. Итак, при отсутствии правоустанавливающего документа на земельный 

участок лицо фактически лишено возможности реализовать свое право собствен¬ 

ности на здание. То есть право на приватизацию земельного участка сегодня ста¬ 

новится обязанностью лица, которое имеет намерение продать дом. 

С другой стороны, бесспорной является необходимость оформления прав на 

землю владельцем объекта недвижимости, которая расположена на земельном 

участке. Однако, такое оформление предусматривает отдельную процедуру и не 

должно быть условием распоряжения объектом недвижимости, поскольку прин¬ 

цип автономии волеизъявления, присущий гражданскому праву, в данном случае 

нивелируется. 

С учетом изложенного считаем необходимым выделить отдельные положения 

регулирования перехода права собственности на земельный участок при переходе 

права собственности на дом, здание или сооружение. 

Переход права собственности на земельный участок при приобретении жило¬ 

го дома, здания или сооружения происходит в случае оформления соответствую¬ 

щего права продавцом и наличия у него правоустанавливающего документа. 

Договор отчуждения жилого дома, здания или сооружения должен содержать 

полную информацию относительно земельного участка и будет служить основа¬ 

нием изготовления государственного акта и регистрации права на такой участок. 

При наличии у продавца оформленного права пользования земельным участ¬ 

ком к приобретателю переходит право пользования земельным участком, на ко¬ 

тором они размещены, на тех самых условиях и в том же объеме, которые были у 

предыдущего землепользователя. 

Отчуждение жилого дома, здания или сооружения прекращает право соб¬ 

ственности или право пользования земельным участком, что должно быть ото¬ 

бражено среди оснований прекращения прав на землю. 

В случае отсутствия у продавца правоустанавливающего документа на земель¬ 

ный участок переход прав на такой участок не происходит, вместе с тем приобрета¬ 

тель жилого дома, здания или сооружения получает преобладающее право на без¬ 

возмездную приватизацию земельного участка, необходимого для размещения и 

обслуживание жилого дома, в размерах согласно части третьей ст. 121 Земельного 
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кодекса Украины, выкуп земельного участка или оформление права пользования 

таким участком в порядке определенном законодательством. 
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Повышение уровня и качества жизни сельского населения выступает одним из 

приоритетных направлений социально-экономического развития Республики Бела¬ 

русь и напрямую зависит от эффективности функционирования аграрного сектора 

экономики. В свою очередь сфера современного агропромышленного производства, 

как с точки зрения обеспечения продовольственной безопасности, так и производ¬ 

ства сельскохозяйственной продукции, конкурентоспособной на международных 

рынках, испытывает очевидную потребность во внедрении инноваций и переходе в 

целом на инновационное развитие всей системы АПК. Достижение указанной цели 

невозможно без соответствующего правового обеспечения, что на современном эта¬ 

пе требует существенного обновления аграрного законодательства в первую очередь 

по направлениям привлекательным для сферы инновационной деятельности. 

При этом первостепенное значение, в свете перехода на инновационный путь 

развития, приобретает исследование организационно-правовых аспектов функ¬ 

ционирования АПК, в связи с уже давно назревшей необходимостью разработ¬ 

ки и принятия Закона Республики Беларусь «О государственном регулировании 

агропромышленного производства», нормы которого, несомненно, существенно 

повлияют на всю систему аграрного законодательства. 

Особо следует отметить проблему создания эффективного организационно-

правового механизма осуществления контроля и надзора в сфере сельскохозяй¬ 

ственного производства. В системе Министерства сельского хозяйства и продоволь¬ 

ствия Республики Беларусь в свое время было создано два департамента с правами 

юридического лица (Департамент по мелиорации и водному хозяйству и Департа¬ 

мент по хлебопродуктам) и семь инспекций (Государственная продовольственная 
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