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Между тем, береговая ли�
ния Украины весьма продол�
жительна, а освоенной оста�
ется лишь ее часть. Поэтому
было бы очень логично, если
бы Украина предоставляла
благоприятные возможности
для строительства новых пор�
товых терминалов владельца�
ми грузовой базы. Выгода
здесь обоюдная: порты зара�
батывают на специализиро�
ванных услугах и сборах, гру�
зовладельцы же удешевляют
транспортную составляю�
щую. Более того, стало оче�
видным, что без привлечения
частных инвестиций порто�
вое хозяйство Украины будет
буксовать либо откатываться
назад. Национальные инвес�
тиции в портовое хозяйство
сократились за 10 месяцев
2005 г. на 20%.

А национальное право
Украины ведь предоставляет
возможности привлечения
частных инвестиций как
в развитие существующих го�
сударственных портов, так
и в строительство новых, при�
чем, частных, портов.

Популярными формами
работы в портах являются до�
говор о совместной деятель�
ности, аренда, договоры о сот�
рудничестве (кооперации).
Концессия и доверительное
управление имуществом не
получили еще достаточного
распространения, в особен�
ности по причине новизны
этих институтов в нашем за�
конодательстве.

Новшеством для законо�
дательства Украины является
также известная еще со вре�
мен Древнего Рима правовая
конструкция "пользование
чужим земельным участком
для застройки". Собственник
земельного участка имеет
право предоставить его
в пользование другому лицу
для строительства сооруже�
ний и зданий (суперфиций).

Суперфиций — это право
абсолютного характера, в от�
личие от прав инвесторов,
указанных выше, поэтому мы
уделим ему особое внимание.
Суперфиций интересно рас�
смотреть подробно потому,
что его использование нес�
колько сложнее по сравне�
нию с теми разнообразными

правами относительного ха�
рактера, которые мы уже
затронули.

Суперфиций возникает
на основании договора. Су�
перфиций может устанавли�
ваться на определенный срок
или бессрочно, то есть на не�
определенный срок, навсегда
(навечно).

Право пользования чу�
жим земельным участком для
застройки, таким образом,
можно считать подобным ве�
щи. Римские юристы так и
понимали его как своеобраз�
ную вещь, которую невоз�
можно воспринимать органа�
ми чувств, то есть вещь нете�
лесную. Как вещь суперфи�
ций может быть отчужден и
унаследован.

В отличие от относитель�
ных прав арендатора, кото�
рые защищаются от наруше�
ния со стороны арендодателя,
права суперфициария (субъ�
екта суперфиция) защищают�
ся от возможного нарушения
со стороны любых иных лиц,
подобно правам собственни�
ка. Что же касается характера
прав на построенные здания
и сооружения, то они принад�
лежат суперфициарию имен�
но на праве собственности,
хотя и несколько ограничен�

ной в силу закона правами
собственника земли, в осо�
бенности в случае временно�
го характера суперфиция,
а также неразрывной связью
права собственности на стро�
ения и суперфиция. Таким
образом, суперфициарий
юридически защищен доста�
точно хорошо и как земле�
пользователь, и как собствен�
ник возведенных на земель�
ном участке строений. Только
собственником самого зе�
мельного участка суперфици�
арий не является.

Cобственник земли имеет
право на получение платы за
пользование участком, пре�
доставленным под застройку.
Переход права собственности
на землю, то есть изменение
собственника земельного
участка, никак не сказывает�
ся на объеме прав суперфици�
ария, если сам суперфициа�
рий не приобретает этот учас�
ток земли. В последнем слу�
чае суперфиций как бы раст�
воряется в праве собствен�
ности на землю и прекращает
самостоятельное сущест�
вование.

Здания, построенные на
земельном участке, передан�
ном для застройки, земле�
пользователем не могут от�

чуждаться отдельно от супер�
фиция. Лицо, к которому пе�
решло право собственности
на построенные в рамках су�
перфиция здания (сооруже�
ния), получает право пользо�
вания земельным участком на
тех же условиях и в том же
объеме, что и предыдущий
собственник здания (соору�
жения) — суперфициарий.
Конечно, за исключением
случая, когда собственник
земли приобретает строения,
возведенные на его земле. В
этом случае право собствен�
ности на землю полностью
восстанавливается и впиты�
вает в себя суперфиций.

Хотя право собственнос�
ти на землю сохраняется за
собственником земельного
участка, пользование и владе�
ние земельным участком для
его собственника ограничива�
ется договором с суперфици�
арием. Ничто не препятству�
ет этим сторонам в договоре
ограничить и право распоря�
жения землей, которое оста�
ется у ее собственника. Такое
ограничение прав собствен�
ника земли может быть воз�
награждено за счет получе�
ния доли дохода землеполь�
зователя — суперфициария,
если на земельном участке

Зовем частников в порты?
И что дальше?

Украина все еще не готова задействовать механизм приватизации крупных транспорт�
ных предприятий � морских торговых портов. Все морские порты входят в перечень предп�
риятий стратегического значения для экономики и безопасности государства, а Закон Укра�
ины "О перечне объектов права государственной собственности, не подлежащих привати�
зации" от 7 июля 1999 г. не предусматривает возможности их приватизации.
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построены промышленные
объекты. При смене лица на
стороне суперфициария но�
вый суперфициарий стано�
вится должником в отноше�
нии уплаты платежей, причи�
тающихся собственнику зем�
ли. Таким образом, нарушает�
ся основное правило, касаю�
щееся перевода долга, закреп�
ленное ст. 520 Гражданским
кодексом Украины (ГК), ко�
торое говорит о том, что
должник может быть заменен
в обязательстве только с сог�
ласия кредитора. Это проти�
воречие разрешается в пользу
права суперфициария на от�
чуждение суперфиция без
согласия на то собственника
земли. Собственник земель�
ного участка не только впра�
ве, но и обязан потребовать
предъявления новым супер�
фициарием доказательств то�
го, что платежи уплачивают�
ся надлежащим должником.
Такому праву собственника
земельного участка коррес�
пондирует обязанность ново�
го суперфициария предста�
вить доказательства наличия
у него соответствующего ста�
туса, причем упомянутое тре�
бование и ответ на него долж�
ны быть оформлены пись�
менно, поскольку договор,
которым устанавливается су�
перфиций немыслим в иной
форме (ст. 513 ГК). Присту�
пить к фактическому пользо�
ванию земельным участком
суперфициарий может толь�
ко после государственной ре�
гистрации такого землеполь�
зования. Собственник земли
несет обязанность потребо�
вать предъявления доказа�
тельств своего статуса новым
суперфициарием в силу
ч. 2 ст. 527, которая возлагает
на кредитора риск послед�
ствий непредъявления такого
требования.

Суперфиций может быть
прекращен только на основа�
ниях, предусмотренных зако�
ном, и в случае спора — толь�
ко судом. Ч. 1 ст. 416 ГК пре�
дусматривает следующие ос�
нования прекращения супер�
фиция: неиспользование зе�
мельного участка для заст�
ройки в течение 3 лет подряд,
отказ землепользователя от
своего права (подобно отказу
от права собственности —
ст. 347 ГК), истечение срока
суперфиция и объединение
в одном лице собственника
земельного участка и супер�
фициария, что совершенно
естественно, поскольку на од�
ну и ту же вещь не может су�

ществовать право собствен�
ника и одновременное право
того же лица на ту же вещь
как на чужую. Основания
прекращения права пользова�
ния земельным участком для
застройки здесь перечислены
не исчерпывающим образом.

В случае прекращения су�
перфиция, если было осущес�
твлено строительство на зе�
мельном участке, предостав�
ленном под застройку,
собственник земельного
участка и суперфициарий
заключают договор о право�
вых последствиях такого
прекращения. Если догово�
риться не удается, собствен�
ник земли имеет право требо�
вать сноса строений и приве�
дения земли в состояние,
в котором она находилась до
получения права пользова�
ния ею. Если cнос зданий (со�
оружений), построенных на
земельном участке, запрещен
законом или является неце�
лесообразным в связи с яв�
ным превышением стоимости
строений по сравнению со
стоимостью земельного
участка, суд вправе с учетом
оснований прекращения су�
перфиция постановить реше�
ние о выкупе собственником
строений земельного участка,
на котором они размещены,
или о выкупе собственником
земельного участка строения
у землепользователя, или оп�
ределить условия пользова�
ния земельным участком
собственником строения на
новый срок.

Суперфиций — интерес�
ный юридический институт,
однако, практических приме�
ров воплощения подобной
идеи нам не известно. В силу
того что суперфициарий луч�
ше защищен юридически чем
арендатор, представляется,
что институт суперфиция
еще не скоро заработает
в морских портах Украины,
где государство цепко дер�
жится за права монопольного

собственника, не желая огра�
ничивать свои права по сооб�
ражениям целесообразности.
Ведь даже идея аренды цело�
стного имущественного
комплекса морского торгово�
го порта встречает непреодо�
лимое сопротивление.

В практике нам неоднок�
ратно встречался случай, ког�
да иностранный инвестор
привозил в порт специальное
оборудование, а каким обра�
зом урегулировать его нахож�
дение там, на территории
порта, неизвестно. До сих пор
порты предлагают заключать
соглашение о сотрудничест�
ве, где порт выделяет какие�
то основные средства (cка�
жем, площадки) для установ�
ки такого оборудования.
А где же защищенность ин�
вестора? Как же закрепить
его право на участок, где та�
кое оборудование установле�
но? Осуществлять отвод зе�
мельного участка, пусть даже
и небольшого, никто не со�
бирается.

В то же время суперфи�
ций — это именно земельные
отношения, то есть общест�
венные отношения, предме�
том которых является земля.
Конечно, Земельный кодекс
Украины (ЗК)  не единствен�
ный нормативный акт, кото�
рым регулируются земельные
отношения, однако, именно
ЗК является тем специализи�
рованным законом, который
имеет базовое значение для
земельных отношений.

Институализация супер�
фиция в законодательстве
Украины не будет иметь за�
вершенного вида, пока эти от�
ношения не будут урегулиро�
ваны ЗК. Право сервитута
было предусмотрено в ЗК
раньше чем в гражданском за�
конодательстве. Это послу�
жило хорошим толчком для
развития практического ис�
пользования этого института.
Ведь всегда практичнее те
правила, которые разработа�

ны законодателем как конк�
ретные, используемые в дос�
таточно специфической сфе�
ре общественных отношений
правовые нормы. Если же
институализация некоторой
совокупности общественных
отношений производится
в виде закрепления только
общих положений соответ�
ствующего института без раз�
работки деталей, без конкре�
тизации механизма функцио�
нирования института, такой
институт имеет все шансы ос�
таться только благим пожела�
нием его авторов, которое не
получит практического при�
менения. Пока суперфиций
не получит разработки в ка�
честве самостоятельной раз�
новидности права на землю
он будет находиться в зача�
точном состоянии.

Ассоциация с правом сер�
витута здесь не случайна.
Ведь сервитут также являет�
ся достаточно новым и не сов�
сем привычным для Украины
общественным отношением.
Однако у нас уже есть опыт
использования правового
института земельного серви�
тута для организации взаимо�
отношений по поводу созда�
ния и функционирования
зернового морского термина�
ла между крупным инвесто�
ром и большим государствен�
ным предприятием в городе
Николаеве. Таким образом,
сегодня нам представляется
мало вероятным, чтобы су�
перфиций был реализован в
действующих портах. Одна�
ко, при появлении возмож�
ности организовать новый
частный морской порт или
грузовой терминал в Украи�
не, мы бы рекомендовали ин�
вестору все же попытаться
использовать именно этот
юридический институт. При�
мером может служить Указ
президента Украины "О ме�
рах по созданию Крымского
морского транспортно�про�
мышленного комплекса "До�
нузлав" от 23.9.2005 г. Донуз�
лавский морской торговый
порт предполагается создать
в форме государственного
предприятия. Одной из целей
его создания является прив�
лечение инвестиций, причем
в правовом поле Украины нет
непреодолимых препятствий
привлечению частных инвес�
тиций для создания нового
морского торгового порта.
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