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Ñòàí äîñë³äæåííÿ. Äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó, â òîìó ÷èñë³ êóï³âë³-ïðîäàæó 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ïðèñâÿòèëè ñâî¿ äîñë³äæåííÿ óêðà¿íñüê³ â÷åí³: Â. Î. Áîðè-
ñîâà, Î. Â. Äçåðà, ². ². Êàðàêàø, Ò. Î. Êîâàëåíêî, Â. Â. Íîñ³ê, Î. Î. Ïîãð³áíèé, 
Ñ. Î. Ïîãð³áíèé, À. ². Ì³ðîøíè÷åíêî, Î. Â. Ñòàðöåâ, Â. ². Ñåì÷èê Â. ². òà áàãàòî 
³íøèõ. Äîãîâîðàì êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïðèñâÿòèâ ñâîº äèñåðòà-
ö³éíå äîñë³äæåííÿ Ê. ². Êó÷åðóê [1]. 

Âèêëàä îñíîâíèõ ïîëîæåíü. Êóï³âëÿ-ïðîäàæ º îäíèì ç íàéñòàð³øèõ ³íñòè-
òóò³â öèâ³ëüíîãî ïðàâà. Â óìîâàõ ôîðìóâàííÿ ïåðâèííîãî òà ôóíêö³îíóâàííÿ 
âòîðèííîãî ðèíêó çåìë³ îá³ã çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê îôîðìëÿºòüñÿ ïåðåâàæíî øëÿ-
õîì óêëàäåííÿ äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó. 

Ó ñòàòò³ 655 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè âñòàíîâëåíî, ùî çà äîãîâîðîì 
êóï³âë³-ïðîäàæó îäíà ñòîðîíà (ïðîäàâåöü) ïåðåäàº àáî çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïåðåäàòè 
ìàéíî (òîâàð) ó âëàñí³ñòü äðóã³é ñòîðîí³ (ïîêóïöåâ³), à ïîêóïåöü ïðèéìàº àáî 
çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïðèéíÿòè ìàéíî (òîâàð) ³ ñïëàòèòè çà íüîãî ïåâíó ãðîøîâó ñóìó 
[2, ñ. 289]. 

Íà äóìêó Î. Â. Äçåðè, äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó — öå îïëàòíèé, äâîñòî-
ðîíí³é ³ êîíñåíñóàëüíèé äîãîâ³ð [2, ñ. 290]. 

ßê ñïðàâåäëèâî çàóâàæóº Â. ². Áîðèñîâà, äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó ìîæå 
áóòè ÿê ðåàëüíèì, òàê ³ êîíñåíñóàëüíèì, îïëàòíèì, äâîñòîðîííüîâçàºìíèì (ñ³-
íàëàãìàòè÷íèì) (â³ä ãðåöüêîãî synallagma — âçàºìîâ³äíîñèíè) [3, ñ. 180]. 

Äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó, ÿê ïðàâèëî, ìàº îäíîðàçîâèé õàðàêòåð ³ óêëà-
äàºòüñÿ ïåðåâàæíî íà òå ìàéíî, ùî â íàÿâíîñò³ ³ ï³äãîòîâëåíå äëÿ â³ä÷óæåííÿ, 
â äàíîìó âèïàäêó çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Ïðè öüîìó ïðîäàâöåâ³ ñïëà÷óºòüñÿ âàð-
ò³ñòü â³ä÷óæóâàíîãî ìàéíà ëèøå ó ãðîøîâîìó âèðàæåíí³. Îïëàòà ïðèäáàíîãî 
ìàéíà ìàº çä³éñíþâàòèñÿ ó íàö³îíàëüí³é âàëþò³ Óêðà¿íè, çà âèíÿòêîì âèïàä-
ê³â, ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîì [4]. 

Ùîäî äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òî âèõ³äíèìè ïîëî-
æåííÿìè º çàãàëüí³ çàñàäè öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, ÿê³ ïðîõîäÿòü ãëèáîêó 
çåìåëüíî-ïðàâîâó ñïåö³àë³çàö³þ òà ì³ñòÿòü çåìåëüíî-ïðàâîâ³ (òà äåÿê³ àãðàðíî-
ïðàâîâ³) íîðìè ñòîñîâíî îñîáëèâîñòåé ñóá’ºêò³â ³ îá’ºêòà äîãîâîðó òà éîãî çì³ñ-
òó; öåé äîãîâ³ð çà þðèäè÷íîþ ïðèðîäîþ º çåìåëüíî-ïðàâîâèì. Çåìåëüí³ ä³-
ëÿíêè, ÿê³ ï³äëÿãàþòü ïðîäàæó, ìàþòü áóòè â³ëüíèìè â³ä ïðàâ íà íèõ ³íøèõ 
îñ³á, çà âèíÿòêîì ïåâíèõ îáìåæåíü ³ ñåðâ³òóò³â, âñòàíîâëåíèõ çàêîíîì òà çà 
ð³øåííÿì ñóäó â³äïîâ³äíî äî ñòàòåé 98—102, 110—115 Çåìåëüíîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè [5, ñ. 136]. 

Äî ñïåö³àëüíèõ ïðàâèë çåìåëüíî-ïðàâîâèõ äîãîâîð³â â³äíîñÿòüñÿ: îáìå-
æåííÿ ïðàâî÷èí³â âèäàìè çåìåëü, ÿê³ ìîæóòü áóòè ¿õ îá’ºêòîì; îáìåæåííÿ 
äîãîâîð³â êîëîì ñóá’ºêò³â, ÿê³ ìîæóòü óêëàäàòè êîíêðåòí³ äîãîâîðè; óêëàäåí-
íÿ äîãîâîð³â çà îñîáëèâèìè, ïåðåäáà÷åíèìè çàêîíîäàâñòâîì ôîðìîþ òà çì³ñ-
òîì (ñòàòòÿ 132 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè); âñòàíîâëåííÿ ï³ñëÿ óêëàäåííÿ 
çåìåëüíî-ïðàâîâèõ äîãîâîð³â äëÿ îñ³á, ÿê³ îòðèìàëè çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, êð³ì 
äîãîâ³ðíèõ çîáîâ’ÿçàíü ñïåö³àëüíèõ âèìîã ùîäî ðàö³îíàëüíîãî òà åôåêòèâíî-
ãî âèêîðèñòàííÿ çåìë³ çà ¿¿ ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿ ³ äîäåðæàííÿ åêîëîã³÷íèõ 
âèìîã. 
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Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè çàêð³ïëþº âèìîãè ùîäî çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÿê 
ïðåäìåòà ïðàâî÷èíó, ïðàâîâîãî ñòàíîâèùà ïîêóïö³â ³ ïðîäàâö³â çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê, çì³ñòó ïðàâî÷èíó, ïîðÿäêó óêëàäåííÿ, îôîðìëåííÿ ³ âèêîíàííÿ äîãîâî-
ðó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. 

Ïðåäìåòîì äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæå âèñòóïàòè 
êîíêðåòíà, ³íäèâ³äóàëüíî âèçíà÷åíà íà ì³ñöåâîñò³ çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïåâíî¿ 
êîíô³ãóðàö³¿, â³äïîâ³äíî¿ ïëîù³ òà ïðàâîâîãî ðåæèìó. 

Â çàëåæíîñò³ â³ä òîãî, êîìó íàëåæèòü çåìåëüíà ä³ëÿíêà (äî ÿêî¿ ôîðìè âëàñ-
íîñò³ âîíà â³äíîñèòüñÿ), ³ñíóþòü ïåâí³ îñîáëèâîñò³ ùîäî ¿¿ êóï³âë³-ïðîäàæó. 
Çîêðåìà, ñòàòòåþ 127 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ðåãóëþþòüñÿ îñîáëèâîñò³ 
óêëàäåííÿ äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äåðæàâíî¿ ³ êîìó-
íàëüíî¿ âëàñíîñò³. 

Ñòîðîíàìè äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèñòóïàþòü ïðîäà-
âåöü òà ïîêóïåöü. Ïðàâîâèé ñòàòóñ ïðîäàâö³â òà ïîêóïö³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
âèçíà÷åíèé çàãàëüíèìè öèâ³ëüíî-ïðàâîâèìè ïðèïèñàìè, à éîãî îñîáëèâîñò³ — 
Çåìåëüíèì êîäåêñîì. 

Äåðæàâí³ îðãàíè ó â³äïîâ³äíîñò³ ³ç Êîíñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè (ñòàòòÿ 13), Çå-
ìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè (ñòàòòÿ 4) òà îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ â³ä 
³ìåí³ Óêðà¿íñüêîãî íàðîäó çä³éñíþþòü ïðàâà âëàñíèêà çåìë³ [6, ñ. 177]. 

Òàê, çã³äíî ç³ ñòàòòåþ 84 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ïðàâî äåðæàâíî¿ âëàñ-
íîñò³ íà çåìëþ íàáóâàºòüñÿ ³ ðåàë³çóºòüñÿ äåðæàâîþ â îñîá³ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â 
Óêðà¿íè, Ðàäè ì³í³ñòð³â Àâòîíîìíî¿ Ðåñïóáë³êè Êðèì, îáëàñíèõ, Êè¿âñüêî¿ òà 
Ñåâàñòîïîëüñüêî¿ ì³ñüêèõ, ðàéîííèõ äåðæàâíèõ àäì³í³ñòðàö³é â³äïîâ³äíî äî 
çàêîíó. Çàçíà÷åí³ îðãàíè ñòàíîâëÿòü ºäèíó ñèñòåìó îðãàí³â äåðæàâíî¿ âèêî-
íàâ÷î¿ âëàäè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü â ³ºðàðõ³÷íîìó ï³äïîðÿäêóâàíí³. Ö³ îðãàíè º 
ñóá’ºêòàìè äåðæàâíî¿ âëàäè â ìåæàõ ñâîº¿ êîìïåòåíö³¿. ßê â³äîìî, ò³ëüêè âëàñ-
íèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæå ðåàë³çóâàòè ïðàâîìî÷í³ñòü ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ 
íåþ ó âñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó. Îðãàíè äåðæàâíî¿ âèêîíàâ÷î¿ âëàäè çä³éñíþþòü 
ôóíêö³¿ ñóá’ºêòà ïðàâà äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ â ìåæàõ êîìïåòåíö³¿, 
âèçíà÷åíî¿ çàêîíîì. Â Çåìåëüíîìó êîäåêñ³ (ñò.ñò. 13, 16 ³ 17) ïåðåäáà÷åíî, ùî 
äî ïîâíîâàæåíü Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè, Ðàäè ì³í³ñòð³â Àâòîíîìíî¿ Ðåñ-
ïóáë³êè Êðèì, ì³ñöåâèõ äåðæàâíèõ àäì³í³ñòðàö³é ó ãàëóç³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí 
íàëåæèòü ðîçïîðÿäæåííÿ çåìëÿìè äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³ â ìåæàõ, âèçíà÷åíèõ 
Çåìåëüíèì êîäåêñîì. Êîìïåòåíö³ÿ öèõ îðãàí³â ùîäî çä³éñíåííÿ ïðàâîìî÷íîñ-
òåé ñóá’ºêòà ïðàâà äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ ðîçìåæîâàíà Çåìåëüíèì êî-
äåêñîì Óêðà¿íè. 

Ñóá’ºêòàìè ïðàâà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ âèñòóïàþòü òåðèòîð³-
àëüí³ ãðîìàäè ñ³ë, ñåëèù òà ì³ñò. Îäíàê Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè íå ïåðåä-
áà÷àº âèð³øåííÿ òàêîãî ïèòàííÿ ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, ÿê ðîçïîðÿäæåí-
íÿ çåìëÿìè êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ áåçïîñåðåäíüî òåðèòîð³àëüíîþ ãðîìàäîþ. 
Ðåàë³çàö³þ ïîâíîâàæåíü ñóá’ºêòà ïðàâà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ Çå-
ìåëüíèì êîäåêñîì ïîêëàäåíî íà îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ — ñ³ëü-
ñüê³, ñåëèùí³ òà ì³ñüê³ ðàäè. Ñàìå âîíè çä³éñíþþòü ðîçïîðÿäæåííÿ çåìëÿ-
ìè êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ øëÿõîì â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íà ï³äñòàâ³ 
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öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ ïðàâî÷èí³â, íàäàííÿ ¿õ â ïîñò³éíå êîðèñòóâàííÿ òà ïåðå-
äà÷³ â îðåíäó. 

Îðãàíè äåðæàâíî¿ âëàäè òà ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ âèñòóïàþòü ïðîäàâöÿ-
ìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â³äïîâ³äíî äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³. Çã³äíî 
ç Ïåðåõ³äíèìè ïîëîæåííÿìè Çåìåëüíîãî êîäåêñó äî ðîçìåæóâàííÿ çåìåëü äåð-
æàâíî¿ ³ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ ïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó ìåæàõ íàñåëåíèõ 
ïóíêò³â (êð³ì çåìåëü, ïåðåäàíèõ ó ïðèâàòíó âëàñí³ñòü) çä³éñíþþòü â³äïîâ³äí³ 
ñ³ëüñüê³, ñåëèùí³, ì³ñüê³ ðàäè, à çà ìåæàìè íàñåëåíèõ ïóíêò³â — â³äïîâ³äí³ 
îðãàíè äåðæàâíî¿ âèêîíàâ÷î¿ âëàäè (ì³ñöåâ³ äåðæàâí³ àäì³í³ñòðàö³¿). 

Ïîêóïöÿìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ç çåìåëü äåðæàâíî¿ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ 
ìîæóòü áóòè ãðîìàäÿíè Óêðà¿íè, à òàêîæ þðèäè÷í³ îñîáè, çàñíîâàí³ ãðîìà-
äÿíàìè Óêðà¿íè ³ þðèäè÷íèìè îñîáàìè Óêðà¿íè. Çàçíà÷åí³ ñóá’ºêòè ìîæóòü 
óêëàäàòè äîãîâîðè êóï³âë³-ïðîäàæó ³ íàáóâàòè ó âëàñí³ñòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè 
³ç çåìåëü äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ ÿê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî, òàê 
³ íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ç óðàõóâàííÿì îáìåæåíü, âèçíà÷åíèõ 
Çåìåëüíèì êîäåêñîì. 

Ïîêóïöÿìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, â³äïî-
â³äíî äî ñòàòò³ 130 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ìîæóòü áóòè ãðîìàäÿíè Óêðà-
¿íè, ÿê³ ìàþòü äîñâ³ä ðîáîòè ó ñ³ëüñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³ ÷è çàéìàþòüñÿ âåäåí-
íÿì òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà; þðèäè÷í³ îñîáè Óêðà¿íè, 
óñòàíîâ÷èìè äîêóìåíòàìè ÿêèõ ïåðåäáà÷åíî âåäåííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî 
âèðîáíèöòâà. 

²íîçåìí³ ô³çè÷í³ òà þðèäè÷í³ îñîáè, îñîáè áåç ãðîìàäÿíñòâà ìàþòü ïðàâî 
íà óêëàäåííÿ äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ëèøå íåñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äëÿ ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ó ìåæàõ íàñåëå-
íèõ ïóíêò³â àáî çà ¿õ ìåæàìè ó ðàç³ ïðèäáàííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà. 

Ó â³äïîâ³äíîñò³ ç³ ñòàòòåþ 127 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ïîêóïöÿìè çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ç çåìåëü äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ ìîæóòü áóòè 
ãðîìàäÿíè òà þðèäè÷í³ îñîáè, ÿê³ ìàþòü ïðàâî íà íàáóòòÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
ó âëàñí³ñòü, à òàêîæ ³íîçåìí³ îñîáè â³äïîâ³äíî äî Çåìåëüíîãî êîäåêñó. 

Ïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ ãðîìàäÿ-
íàì òà þðèäè÷íèì îñîáàì çä³éñíþºòüñÿ íà êîíêóðåíòíèõ çàñàäàõ ó ôîðì³ àóê-
ö³îíó ó âèïàäêàõ òà â ïîðÿäêó, âñòàíîâëåíèõ ãëàâîþ 21 Çåìåëüíîãî êîäåêñó. 

Ïðîäàæ ãðîìàäÿíàì ³ þðèäè÷íèì îñîáàì çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äåðæàâíî¿, 
êð³ì çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ îá’ºêòè, ÿê³ ï³äëÿãàþòü ïðè-
âàòèçàö³¿, òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ äëÿ ïîòðåá, ùî âèçíà÷åí³ Çåìåëüíèì êî-
äåêñîì, ïðîâàäèòüñÿ ì³ñöåâèìè äåðæàâíèìè àäì³í³ñòðàö³ÿìè, Ðàäîþ ì³í³ñòð³â 
Àâòîíîìíî¿ Ðåñïóáë³êè Êðèì àáî îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ â ìåæàõ 
¿õ ïîâíîâàæåíü. À ïðîäàæ ãðîìàäÿíàì ³ þðèäè÷íèì îñîáàì çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê, íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ îá’ºêòè, ÿê³ ï³äëÿãàþòü ïðèâàòèçàö³¿, çä³éñíþºòüñÿ 
äåðæàâ-íèìè îðãàíàìè ïðèâàòèçàö³¿ ó ïîðÿäêó, çàòâåðäæåíîìó Êàá³íåòîì Ì³-
í³ñòð³â Óêðà¿íè. 

Â³äïîâ³äíî äî ÷àñòèíè äðóãî¿ ñòàòò³ 127 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ãðî-
ìàäÿíè òà þðèäè÷í³ îñîáè, çàö³êàâëåí³ ó ïðèäáàíí³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó 
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âëàñ-í³ñòü, ïîâèíí³ ïîäàòè çàÿâó (êëîïîòàííÿ) äî â³äïîâ³äíîãî îðãàíó âè-
êîíàâ÷î¿ âëàäè àáî ñ³ëüñüêî¿, ñåëèùíî¿, ì³ñüêî¿ ðàäè ÷è äåðæàâíîãî îðãàíó 
ïðèâàòèçàö³¿. Ð³øåííÿ Ðàäè ì³í³ñòð³â Àâòîíîìíî¿ Ðåñïóáë³êè Êðèì, ì³ñöå-
âî¿ äåðæàâíî¿ àäì³í³ñòðàö³¿, ñ³ëüñüêî¿, ñåëèùíî¿, ì³ñüêî¿ ðàäè ïðî ïðîäàæ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º ï³äñòàâîþ äëÿ óêëàäàííÿ äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.  Äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ï³äëÿãàº íîòà-
ð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ. Äîêóìåíò ïðî îïëàòó àáî ïðî ñïëàòó ïåðøîãî ïëàòå-
æó (ó ðàç³ ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ç ðîçñòðî÷åííÿì ïëàòåæó) º ï³äñòàâîþ 
äëÿ âèäà÷³ äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó òà ¿¿ 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. 

Ö³íà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèçíà÷àºòüñÿ çà åêñïåðòíîþ ãðîøîâîþ îö³íêîþ, ùî 
ïðîâîäèòüñÿ îðãàí³çàö³ÿìè, ÿê³ ìàþòü â³äïîâ³äíó ë³öåíç³þ íà âèêîíàííÿ öüîãî 
âèäó ðîá³ò, íà çàìîâëåííÿ îðãàí³â äåðæàâíî¿ âëàäè, Ðàäè ì³í³ñòð³â Àâòîíîìíî¿ 
Ðåñïóáë³êè Êðèì àáî îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ. À ñóìà àâàíñîâîãî 
âíåñêó çàðàõîâóºòüñÿ äî ö³íè ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ó ðàç³ â³äìîâè ïî-
êóïöÿ â³ä óêëàäåííÿ äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñóìà àâàí-
ñîâîãî âíåñêó íå ïîâåðòàºòüñÿ. Ïðè öüîìó ðîçðàõóíêè çà ïðèäáàííÿ çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè ìîæóòü çä³éñíþâàòèñÿ ç ðîçñòðî÷åííÿì ïëàòåæó çà çãîäîþ ñòîð³í, àëå 
íå á³ëüøå í³æ íà ï’ÿòü ðîê³â. Ïîðÿäîê çä³éñíåííÿ ðîçðàõóíê³â ç ðîçñòðî÷åííÿì 
ïëàòåæó âèçíà÷àºòüñÿ Êàá³íåòîì Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè. 

Êîøòè, îòðèìàí³ â³ä ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äåðæàâíî¿ àáî êîìóíàëü-
íî¿ âëàñíîñò³, çàðàõîâóþòüñÿ îðãàíàìè äåðæàâíî¿ âëàäè, Ðàäîþ ì³í³ñòð³â Àâòî-
íîìíî¿ Ðåñïóáë³êè Êðèì àáî îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ â³äïîâ³äíî äî 
äåðæàâíîãî òà/àáî ì³ñöåâèõ áþäæåò³â ó ïîðÿäêó, âèçíà÷åíîìó çàêîíîì. 

Ñòàòòåþ 129 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ðåãóëþºòüñÿ ïîðÿäîê ïðîäàæó 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³ äåðæàâè, êð³ì çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê, íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ îá’ºêòè, ÿê³ ï³äëÿãàþòü ïðèâàòèçàö³¿, ³íîçåìíèì 
äåðæàâàì òà ³íîçåìíèì þðèäè÷íèì îñîáàì, ÿêèé çä³éñíþºòüñÿ Êàá³íåòîì Ì³-
í³ñòð³â Óêðà¿íè òà çà ïîãîäæåííÿì ç Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íè, à ïðîäàæ çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïåðåáóâàþòü ó äåðæàâí³é âëàñíîñò³, íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ 
îá’ºêòè, ÿê³ ï³äëÿãàþòü ïðèâàòèçàö³¿, ³íîçåìíèì äåðæàâàì òà ³íîçåìíèì þðè-
äè÷íèì îñîáàì çä³éñíþºòüñÿ äåðæàâíèìè îðãàíàìè ïðèâàòèçàö³¿ çà ïîãîäæåí-
íÿ ç Êàá³íåòîì Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè. 

Ïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³ òåðè-òîð³àëüíèõ 
ãðîìàä, ³íîçåìíèì äåðæàâàì òà ³íîçåìíèì þðèäè÷íèì îñîáàì çä³éñíþºòüñÿ 
â³äïîâ³äíèìè ðàäàìè çà ïîãîäæåííÿì ç Êàá³íåòîì Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè. 

Ïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³ äåðæàâè òà òåðè-
òîð³àëüíèõ ãðîìàä, ³íîçåìíèì þðèäè÷íèì îñîáàì äîïóñêàºòüñÿ ëèøå çà óìîâè 
ðåºñòðàö³¿ ³íîçåìíîþ þðèäè÷íîþ îñîáîþ ïîñò³éíîãî ïðåäñòàâíèöòâà ç ïðàâîì 
âåäåííÿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè. 

ßêùî ³íîçåìí³ äåðæàâè áàæàþòü ïðèäáàòè çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ó âëàñí³ñòü ³ç 
çåìåëü äåðæàâíî¿ àáî êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³, òî âîíè ïîâèíí³ ïîäàòè êëîïî-
òàííÿ äî Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè. Ðîçãëÿä êëîïîòàííÿ ³ ïðîäàæ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê çä³éñíþþòüñÿ ñ³ëüñüêèìè, ñåëèùíèìè, ì³ñüêèìè ðàäàìè ï³ñëÿ îòðè-
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ìàííÿ ïîãîäæåííÿ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè. Ðîçãëÿä êëîïîòàííÿ ³ ïðîäàæ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïåðåáóâàþòü ó äåðæàâí³é âëàñíîñò³, íà ÿêèõ ðîçòàøîâà-
í³ îá’ºêòè, ÿê³ ï³äëÿãàþòü ïðèâàòèçàö³¿, çä³éñíþþòüñÿ äåðæàâíèìè îðãàíàìè 
ïðèâàòèçàö³¿ ï³ñëÿ îòðèìàííÿ ïîãîäæåííÿ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè. Òîáòî 
íåìîæëèâå ïðîâåäåííÿ àóêö³îíó ó âèïàäêó ïðèäáàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³íî-
çåìíîþ äåðæàâîþ àáî ³íîçåìíîþ þðèäè÷íîþ îñîáîþ â³äïîâ³äíî äî ñòàòò³ 129 
Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè [7, ñ. 213]. 

Ïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ç çåìåëü äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ 
çä³éñíþºòüñÿ íà êîíêóðåíòíèõ çàñàäàõ øëÿõîì ïðîâåäåííÿ çåìåëüíèõ òîð-
ã³â ó ïîðÿäêó, ïåðåäáà÷åíîìó ñòàòòÿìè 134–139 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, 
êð³ì âèïàäê³â, âñòàíîâëåíèõ ÷àñòèíîþ äðóãîþ ñòàòò³ 134 Çåìåëüíîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè. 

Íà äóìêó Â. Â. Íîñ³êà, çåìåëüíèé êîíêóðñ âèçíà÷àºòüñÿ ÿê «óðåãóëüîâàíèé 
íîðìàìè ÷èííîãî Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè òà ³íøèìè çàêîíîäàâ÷èìè àêòà-
ìè, à òàêîæ ëîêàëüíèì è íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè àêòàìè êîíêóðåíòíèé ïðîäàæ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî çåìåëüíó ä³ëÿíêó íàáóâàº òîé ó÷àñíèê 
çåìåëüíèõ òîðã³â, ÿêèé çàïðîïîíóº íàéâèã³äí³ø³ óìîâè ïðèäáàííÿ ³ âèêîðèñ-
òàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â³äïîâ³äíî äî ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ» [8, ñ. 38–39]. 

Ó ÷àñòèí³ äðóã³é ñòàòò³ 130 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ïåðåäáà÷åíî ïå-
ðåâàæíå ïðàâî êóï³âë³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åí-
íÿ ãðîìàäÿíàìè Óêðà¿íè, ÿê³ ïîñò³éíî ïðîæèâàþòü íà òåðèòîð³¿ â³äïîâ³äíî¿ 
ì³ñöåâî¿ ðàäè, äå çä³éñíþºòüñÿ ïðîäàæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ñóòü ïåðåâàæíîãî 
ïðàâà êóï³âë³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà äóìêó Â. Â. Íîñ³êà, îçíà÷àº, ùî çà ³íøèõ 
ð³âíèõ óìîâ çåìåëüíà ä³ëÿíêà ìàº áóòè ïðîäàíà òîìó ïîêóïöåâ³, ÿêèé º ãðîìà-
äÿíèíîì Óêðà¿íè ³ ïîñò³éíî ïðîæèâàº íà òåðèòîð³¿ â³äïîâ³äíî¿ ðàäè çà ì³ñöåì 
çíàõîäæåííÿ òàêî¿ ä³ëÿíêè. Ó ðàç³ ïîðóøåííÿ ïåðåâàæíîãî ïðàâà îñîáè îñòàí-
íÿ ìàº ïðàâî âèìàãàòè ó âñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó âèçíàííÿ íåä³éñíîþ óãîäè 
êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 9 [4, ñ. 400]. 

Äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó ìîæå áóòè óêëàäåíèì çà ïîñåðåäíèöòâîì ïðåäñòàâ-
íèêà, îñê³ëüêè êóï³âëÿ-ïðîäàæ íå íàëåæèòü äî ïðàâî÷èí³â, ùî ìàþòü óêëàäà-
òèñÿ îñîáèñòî. Îäíàê ïðåäñòàâíèê ïîâèíåí ä³ÿòè ëèøå íà ï³äñòàâ³ íîòàð³àëüíî 
ïîñâ³ä÷åíî¿ äîâ³ðåíîñò³, âèäàíî¿ äîâ³ðèòåëåì. 

Êóï³âëÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè îôîðìëÿºòüñÿ óêëàäåííÿì äîãîâîðó ì³æ ïðî-
äàâöåì òà ïîêóïöåì â ïèñüìîâ³é ôîðì³, ï³äëÿãàº îáîâ’ÿçêîâîìó íîòàð³àëüíîìó 
ïîñâ³ä÷åííþ òà äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. 

Ó ñòàòò³ 132 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè çàêð³ïëåíî âèìîãè äî çì³ñòó âñ³õ 
äîãîâîð³â ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Çàêð³ïëåí³ ó í³é 
óìîâè ìîæíà âèçíà÷èòè ÿê ³ñòîòí³, òîáòî òàê³, ùî íåîáõ³äí³ òà äîñòàòí³ äëÿ 
òîãî, ùîá êîíêðåòíèé äîãîâ³ð ââàæàâñÿ óêëàäåíèì, à îòæå, çäàòíèì ïîðîäæó-
âàòè âèíèêíåííÿ ó ñòîð³í ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â [4]. 

Äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïîâèíåí ì³ñòèòè: íàçâó ñòîð³í 
(ïð³çâèùå, ³ì’ÿ òà ïî áàòüêîâ³ ãðîìàäÿíèíà, íàçâà þðèäè÷íî¿ îñîáè); âèä ïðà-
âî÷èíó — äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó; ïðåäìåò äîãîâîðó (çåìåëüíà ä³ëÿíêà ç âè-
çíà÷åííÿì ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ, ïëîù³, ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ, ñêëàäó óã³äü, 
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ïðàâîâîãî ðåæèìó òîùî); äîêóìåíò, ùî ï³äòâåðäæóº ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëü-
íó ä³ëÿíêó; â³äîìîñò³ ïðî â³äñóòí³ñòü çàáîðîí íà â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè; â³äîìîñò³ ïðî â³äñóòí³ñòü àáî íàÿâí³ñòü îáìåæåíü ùîäî âèêîðèñòàííÿ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì (çàñòàâà, îðåíäà, ñåðâ³òóòè òîùî); 
âàðò³ñòü ìàéíà, ÿêå â³ä÷óæóºòüñÿ; ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè ñòîð³í; êàäàñòðîâèé íî-
ìåð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; ìîìåíò ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. 

Âèñíîâêè: Îòæå, äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ ³ êî-
ìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ — öå äâîñòîðîíí³é äîãîâ³ð, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî îðãàí äåð-
æàâíî¿ âëàäè àáî îðãàí ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, óïîâíîâàæåíèé ïðèéìàòè 
ð³øåííÿ ïðî â³ä÷óæåííÿ òàêèõ çåìåëü (ïðîäàâåöü), ïåðåäàº àáî çîáîâ’ÿçóºòüñÿ 
ïåðåäàòè êîíêðåòíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó ó âëàñí³ñòü ïîêóïöåâ³, à ïîêóïåöü ïðè-
éìàº àáî çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïðèéíÿòè öþ çåìåëüíó ä³ëÿíêó ³ ñïëàòèòè çà íå¿ ïåâíó 
ãðîøîâó ñóìó, ÿêèé óêëàäàºòüñÿ â ïèñüìîâ³é ôîðì³, ï³äëÿãàº îáîâ’ÿçêîâîìó 
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ òà äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. 
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Ñïåöèô³êà öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ â³äíîñèí íå ëèøå äîçâîëÿº âèêîðèñòàòè ìå-
õàí³çì îïîñåðåäêîâàíî¿ ðåàë³çàö³¿ ñóá’ºêòèâíèõ ïðàâ (ïðåäñòàâíèöòâî, êîì³ñ³ÿ, 
àãåíòóâàííÿ, äîâ³ð÷å óïðàâë³ííÿ), àëå ³ äîïóñêàº îïîñåðåäêîâàíå âèêîíàííÿ 
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ðóøåííÿ ³ ñêëàäàþòü çì³ñò öèâ³ëüíî-ïðàâîâî¿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ (ïîðóêà, áàíê³â-
ñüêà ãàðàíò³ÿ, ñîë³äàðíà â³äïîâ³äàëüí³ñòü). ²íòåðåñè ñò³éêîñò³ îáîðîòó ó íèçö³ 
âèïàäê³â ñòàâëÿòü ôàêò âèêîíàííÿ îáîâ’ÿçêó âèùå çà îñîáó, çîáîâ’ÿçàíó äî 
âèêîíàííÿ. Â ÷èñë³ þðèäè÷íèõ çàñîá³â, ùî çàáåçïå÷óþòü íîðìàëüíó ðîáîòó 
ìåõàí³çìó îïîñåðåäêîâàíîãî âèêîíàííÿ îáîâ’ÿçê³â ³ êîìïåíñóþ÷èõ íåñïðàâåä-
ëèâ³ñòü, ùî âèíèêàº ïðè öüîìó, â ðîçïîä³ë³ ðèçèê³â ïîðóøåííÿ ñóá’ºêòèâíèõ 
ïðàâ ³ ³íòåðåñ³â, ùî îõîðîíÿþòüñÿ çàêîíîì, âèêîðèñòîâóºòüñÿ þðèäè÷íà êîí-
ñòðóêö³ÿ ðåãðåñó. 

Ïèòàííÿ, ïîâ’ÿçàí³ ³ç çàñòîñóâàííÿì íîðì ïðî ðåãðåñ, º äîñòàòíüî àêòó-
àëüíèìè, ïðî ùî ñâ³ä÷èòü ïîøèðåííÿ âèïàäê³â çâåðíåíü äî ñóäó ç ïðèâîäó 
ðåãðåñíèõ çîáîâ’ÿçàíü, ùî, ó ñâîþ ÷åðãó, îáóìîâëåíî ïîøèðåííÿì âèïàäê³â 
çàñòîñóâàííÿ ïðàâîâî¿ êîíñòðóêö³¿ ðåãðåñó. 

Äîñë³äæåííþ êàòåãîð³¿ ðåãðåñó áóëè ïðèñâÿ÷åí³ ïðàö³ òàêèõ â÷åíèõ, 
ÿê Î. Ñ. Éîôôå, ². Á. Íîâèöüêèé, ª. À. Ñóõàíîâ, Ê. Ñ. Þäåëüñîí, Â. Ò. Ñìèð-
íîâ òà ³í., ïðîòå áàãàòî ïèòàíü ó ö³é ñôåð³ ïîòðåáóþòü óòî÷íåííÿ. Òàê, íåäî-
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