
ЗАКОН И ЖИЗНЬ
12.2013

43

Постановка проблемы. В период существования СССР, в силу 
административного регулирования земельных отношений, вещ-
ные права на земельные участки и, в частности сервитут, су-
перфиций и эмфитевзис, долгое время не были включены в граж-
данское и земельное законодательство Украины. Только с приня-
тием Гражданского кодекса Украины [1] (далее - ГК Украины ) и 
включением в него системы прав на чужое имущество повысился 
научный интерес к проблеме использования земли на основании 
сервитута, суперфиция и эмфитевзиса. При этом на сегодня было 
бы неправильно говорить о достаточной изученности этих ин-
ститутов по гражданскому праву Украины.

Актуальность темы ис-
следования. Проблемы 

правового регулирования сервиту-
та, суперфиция и эмфитевзиса не-
однократно выступали предметом 
исследования цивилистов, однако 
в современной юридической науке 
разграничение этих институтов не 
проводилось.

Состояние исследования. Ис-
следование сервитута, суперфиция 
и эмфитевзиса имело место в тру-
дах ученых-цивилистов: Д. Азаре-
вича, Г. Белова, Н. Боголепова, Д. 
Генкина, Р. Гонгало, М. Гончаренко, 
В. Гутьевой, А. Дзеры, Г. Дорми-
донтова, О. Иоффе, А. Копылова, 
Н. Кузнецова, Р. Майданика, В. Му-
сина, Н. Нерсесова, А. Подоприго-
ры, С. Погребного, Е. Харитонова, 
Г. Шершеневича, Л. Щенниковой и 
других. Однако, существует ряд не-
выясненных принципиально важ-
ных проблем теоретического харак-
тера, анализ которых будет способ-
ствовать разрешению противоречий 
в правоприменительной практике, 
касающихся сервитута, суперфиция 
и эмфитевзиса.

Цель и задачи исследования. 

Целью данного исследования яв-
ляется выяснение понятия, содер-
жания и характерных признаков 
институтов эмфитевзиса, сервитута 
и суперфиция по гражданскому за-
конодательству Украины с точки 
зрения гражданско-правовой док-
трины, принимая во внимание раз-
работки и достижения представите-
лей школы земельного права, а так-
же формулирование предложений 
по совершенствованию правового 
регулирования этих институтов по 
действующему ГК Украины и реко-
мендаций по устранению проблем в 
правоприменительной практике.

Для достижения указанной цели 
в работе ставится и решается такая 
задача: определить проблемы со-
вершенствования законодательства 
Украины относительно оснований 
возникновения, осуществления и 
прекращения сервитута, эмфитев-
зиса и суперфиция .

Изложение основного матери-
ала. В соответствии со ст. 401 ГК 
Украины и ч. 1 ст. 98 ЗК Украины, 
право земельного сервитута - это 
право собственника (землеполь-
зователя) земельного участка на 

ограниченное возмездное или без-
возмездное пользование чужим 
земельным участком (участками). 
Владелец или землепользователь 
земельного участка вправе требо-
вать установления земельного сер-
витута для обслуживания своего 
участка согласно ст.ст. 402-404 ГК 
Украины и ст. 99, 100 ЗК Украины. 
Следует заметить, что договор о 
сервитуте должен быть заключен 
между собственником или поль-
зователем земельного участка, в 
пользу которого такой сервитут 
устанавливается (господствующая 
земельный участок), и собственни-
ком земельного участка, на котором 
сервитут устанавливается (обслу-
живающая земельный участок). В 
ч. 1 ст. 100 ЗК Украины отмечается, 
что собственник или землепользо-
ватель земельного участка вправе 
требовать установления земельного 
сервитута для обслуживания своего 
земельного участка. Из этого пред-
писания следует, что одной из сто-
рон сервитутных правоотношений 
может быть собственник земельно-
го участка или землепользователь, 
право которых соответственно 
удостоверяется государственным 
актом на право собственности на 
земельный участок, государствен-
ным актом на право постоянного 
пользования земельным участком 
или договором аренды земельного 
участка. Что касается другой сторо-
ны сервитутных правоотношений, 
то ею также могут выступать соб-
ственник земельного участка или 
землепользователь. Сторонами же 
отношений эмфитевзиса и суперфи-
ция могут быть только собственник 

К  ВОПРОСУ  РАЗГРАНИЧЕНИЯ  СЕРВИТУТА,  ЭМФИТЕВЗИСА 
И  СУПЕРФИЦИЯ

Е. СЛИПЧЕНКО.,
соискатель кафедры гражданского права НУ «ОЮА»

SUMMARY
The article is devoted to a comparative analysis of the legal regulation of servitutus, emphyteusis and superficies in civil legislation of 

Ukraine. It has been investigated the features of servitutus, emphyteusis and superficies. The propositions to improve the civil legislation 
of Ukraine are formulated.

Key words: servitutus; emphyteusis; superficies; the civil law of Ukraine.
***

Статья посвящена сравнительной характеристике сервитута, эмфитевзиса и суперфиция как вещных прав на чужое иму-
щество по гражданскому законодательству Украины. В работе исследованы характерные признаки сервитута, эмфитевзиса и 
суперфиция. На основании проведенного исследования предложены изменения к гражданскому законодательству с целью усо-
вершенствования правового регулирования указанных институтов.

Ключевые слова: сервитут; эмфитевзис; суперфиций; гражданское право Украины.



ЗАКОН И ЖИЗНЬ
12.2013

44

земельного участка и эмфитевта или 
суперфициарий соответственно.

Гражданским законодательством 
Украины определяются характер-
ные черты и основания возникнове-
ния эмфитевзиса. Однако, следует 
отметить, что в ГК Украины отсут-
ствует определение эмфитевзиса, а 
сущность его может быть выяснена 
только из анализа характерных ему 
признаков, предусмотренных ст. 
407 ГК Украины. В частности, со-
гласно ч. 1 ст. 407 ГК Украины пра-
во пользования чужим земельным 
участком (эмфитевзис) устанавли-
вается договором между собствен-
ником земельного участка и лицом, 
изъявившим желание пользовать-
ся этим земельным участком для 
сельскохозяйственных нужд (далее 
- землепользователь). 

По договору о эмфитевзисе к 
эмфитевте переходит право поль-
зования земельным участком в пол-
ном объеме, а владелец земельного 
участка, оставляя за собой право 
распоряжения им, не может препят-
ствовать в осуществлении его прав. 
Тоже самое касается и суперфиция. 
Тогда, как установление земельно-
го сервитута не ведет к лишению 
собственника земельного участка, 
относительно которого установлен 
земельный сервитут, прав владе-
ния, пользования и распоряжения 
им (ч.5 ст. 403 ГК Украины , ч. 3 ст. 
98 ЗК Украины).

Сервитут сохраняет действие 
в случае перехода к другим лицам 
права собственности на имущество, 
в отношении которого он установ-
лен. Земельный сервитут устанав-
ливается в пользу земельного участ-
ка, а значит, при смене владельцев 
(пользователей) – господствующего 
или обслуживующего земельного 
участка – не требует перезаключе-
ния. Указанная черта присуща всем 
вещным правам на чужое имуще-
ство.

Договор сервитута, а также до-
говоры о эмфитевзисе и суперфи-
ции не требуют обязательного но-
тариального удостоверения, однако 
вступают в силу после их государ-
ственной регистрации в порядке, 
установленном для государствен-
ной регистрации прав на недвижи-
мое имущество [2, с. 22-27, 3, с. 
16-23, 4, с. 343-348] . Обязательным 

приложением к такому договору 
должен быть кадастровый план, где 
четко определены границы земель-
ного участка, предоставленного в 
сервитут, эмфитевзис или суперфи-
ций [5 , с. 77-81] .

Согласно ч.1 ст. 402 ГК Украи-
ны, а также ч. 1 ст. 100 ЗК Украины, 
определено, что земельный сер-
витут может быть установлен до-
говором, законом, завещанием или 
решением суда. В отличие от сер-
витута, для эмфитевзиса законом 
предусматривается лишь одно осно-
вание его возникновения - договор 
между собственником земельного 
участка и эмфитевтой. Для отноше-
ний суперфиция, кроме договора, 
предусмотрена возможность его 
установления в завещании в виде 
завещательного отказа (ч.1 ст. 413 
ГК Украины, абз.2 ч.1 ст. 102-1 ЗК 
Украины ) .

Сервитут может принадлежать 
собственнику (владельцу) соседнего 
земельного участка, а также друго-
му конкретно определенному лицу 
(личный сервитут). То есть, кроме 
земельного сервитута, ГК Украины 
содержит понятие личного сервиту-
та. Такой сервитут устанавливается 
в пользу конкретного лица, а не в 
пользу земельного участка. Однако, 
эмфитевзис и суперфиций устанав-
ливаются в отношении конкретно-
го лица, определенного в качестве 
стороны в договоре или наследника 
или отказополучателя в завещании 
(для суперфиция).

Земельный участок, который 
передается эмфитевте по договору 
об установлении эмфитевзиса, дол-
жен использоваться исключительно 
для сельскохозяйственного произ-
водства. Кроме того, договор эм-
фитевзиса должен содержать пере-
чень видов сельскохозяйственного 
производства, которые разрешается 
осуществлять эмфитевте. Суперфи-
ций же предусматривает передачу 
земельного участка в пользование с 
целью застройки. Что касается сер-
витута, то в этих отношениях целе-
вое назначение земельного участка 
не имеет значения.

В то же время, право пользо-
вания чужим земельным участком 
сельскохозяйственного назначения 
имеет признаки сельских земель-
ных сервитутов. Однако между 

ними есть существенные различия. 
В частности, земельный сервитут 
- это право пользования частью чу-
жого земельного участка, а право 
пользования чужим земельным 
участком сельскохозяйственного 
назначения (эмфитевзис) - это пра-
во пользования всем чужим земель-
ным участком для производства 
сельскохозяйственной продукции. 
Так, в Решении Барского районно-
го суда Винницкой области от 14 
мая 2010 г. по делу № 2ц-46/2010 
г. отмечается, что ООО «Сады По-
долье» в соответствии с требова-
ниями ст. 401 ГК Украины и ст. 98 
ЗК Украины просило установить 
земельный сервитут в виде предо-
ставления Обществу права бес-
платного прохода людей и проезда 
специальной сельскохозяйственной 
техники к яблоням с целью ухода за 
ними и сбора урожая, круглогодич-
но в течение 49 лет, на земельные 
участки под многолетними насаж-
дениями, площадью согласно го-
сударственных актов, расположен-
ных на территории Терешковского 
сельсовета, предоставленной на 
праве собственности гражданам. 
Вместе с тем суд считает, что ука-
занные требования свидетельству-
ют не о земельном сервитуте, а о 
эмфитевзисе, поскольку при пере-
даче ООО «Сады Подолье» в поль-
зование земельного участка для 
садоводства общество получает в 
безусловное пользование весь без 
исключения земельный участок 
для сельскохозяйственного произ-
водства, при котором владельцы 
земельных участков теряют всякую 
возможность пользование такой 
частью земельного участка. Ука-
занные правоотношения должны 
регулироваться нормами ст.407 ГК 
Украины и ст.102 -1 ЗК Украины, 
но данные нормы предусматрива-
ют лишь договорный порядок уста-
новления эмфитевзиса и не преду-
сматривают судебного порядка его 
установления. Поэтому по реше-
нию суда данные требования не 
подлежат удовлетворению. Кроме 
того, они не подлежат удовлетво-
рению и в соответствии с требова-
ниями ст.125 ЗК Украины, которая 
предусматривает, что приступать к 
использованию земельного участка 
до установления его границ в нату-
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ре (на местности), получения доку-
мента, удостоверяющего право на 
него, и государственной регистра-
ции запрещается. Как свидетель-
ствует справка исполнительного 
комитета Терешковского сельского 
совета № 509 от 12 мая 2010 толь-
ко два земельных участка граждан 
выделены в натуре, и среди них не 
присутствуют участки, принадле-
жащие истцу и ответчику [6].

Сервитут, в отличие от эмфи-
тевзиса и суперфиция, не подлежит 
отчуждению. Право пользования 
чужим земельным участком для 
сельскохозяйственных нужд (эмфи-
тевзис) и право пользования чужим 
земельным участком для застройки 
(суперфиций) могут отчуждаться 
или передаваться в порядке насле-
дования, однако право пользования 
земельным участком государствен-
ной или коммунальной собствен-
ности не может быть отчуждено ее 
землепользователем другим лицам 
(кроме случаев перехода права соб-
ственности на здания и сооруже-
ния), внесены в уставной капитал, 
переданы в залог.

Стоимость такого права опреде-
ляется на основании экспертной 
оценки, которую осуществляют 
субъекты хозяйственной деятель-
ности, имеющие соответствующую 
лицензию на проведение оценоч-
ных работ. При этом, только в от-
ношениях эмфитевзиса собствен-
ник земельного участка пользуется 
преимущественным правом покуп-
ки емфитевтичного права в случае 
его продажи.

Сервитутное право может иметь 
как срочный, так и бессрочный ха-
рактер (личные сервитуты являют-
ся пожизненными). Однако, срок 
пользования земельным участком 
государственной или коммунальной 
собственности для сельскохозяй-
ственных нужд или для застройки 
не может превышать 50 лет (ч. 4 ст. 
102-1 ЗК Украины). Общей чертой 
для всех прав на чужое имущество 
является то, что договоры об уста-
новлении сервитута, эмфитевзиса 
или суперфиция не пролонгируют-
ся автоматически с окончанием их 
срока.

Суперфиций, в отличие от бес-
срочного договора эмфитевзиса, не 
может быть досрочно расторгнут 

по требованию одной из сторон [7 
, с. 17-21] .

Выводы. На основании прове-
денного исследования, можно сде-
лать вывод, что закрепление сер-
витута, эмфитевзиса и суперфиция 
в гражданском законодательстве 
Украины соответствует развитию 
частно-правовых отношений в сфе-
ре использования земли. Однако 
некоторые положения земельного 
и гражданского законодательства 
Украины требуют дополнительного 
согласования и соответствующих 
изменений и дополнений. В част-
ности, в нормах ГК и ЗК Украины 
содержатся повторы нормативного 
материала о сервитуте, эмфитевзи-
се и суперфиции. Несомненным яв-
ляется факт, что институт вещных 
прав, в том числе и прав на землю, 
является институтом гражданского 
права. Конечно, любой отраслевой 
кодифицированный акт и, в част-
ности, ЗК Украины, не лишен эле-
ментов комплексности [8, с . 28 , 
33], однако включение в ЗК Украи-
ны гражданско- правовых (частно-
правовых) по своей природе норм 
означает, по замечанию Е.А. Суха-
нова, “не просто никоим образом не 
оправданное дублирование законо-
дательных правил, а и смешивание 
предметов и принципов регулиро-
вания частного и публичного пра-
ва” [9 , с. 215]. Такое смешивание 
приводит лишь к противоречиям и 
искусственному усложнению пра-
вового регулирования, а на практи-
ке к ослаблению государственного 
контроля за землепользованием. 
Поэтому, думается, положения гла-
вы 16-1 ЗК Украины по эмфитевзис 
и суперфиций должны содержать 
только отсылочную норму к соот-
ветствующим статьям ГК Украины.
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