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Ó ñòàòò³ ðîçãëÿäàþòüñÿ ïðàâîâ³ ï³äñòàâè ïåðåòâîðåííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíå íåðóõîìå ìàéíî. Çâåðòàºòüñÿ óâàãà, ùî ï³ä-
ñòàâîþ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî â ö³ëîìó º ñóêóïí³ñòü þðèäè÷-
íèõ ôàêò³â.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ìàéíîâ³ ïðàâà, îá’ºêòè áóä³âíèöòâà, çàìîâíèê, ³íâåñòîð, ï³äðÿäíèê, äî-
ãîâ³ð.

Òðàíñôîðìàö³ÿ åêîíîì³÷íî¿ ñèñòåìè
Óêðà¿íè äî ðèíêîâî¿ ìîäåë³ åêîíîì³êè òà
ì³æíàðîäíîãî åêîíîì³÷íîãî ïîðÿäêó ñó-
ïðîâîäæóºòüñÿ ïîÿâîþ íîâèõ ö³ííîñòåé,
âèä³â áëàã, ÿê³ íå áóëè â³äîì³ ðàí³øå ëþä-
ñòâó çà ïîïåðåäí³õ ïåð³îä³â ðîçâèòêó ³,
â³äïîâ³äíî, íå ìîãëè áóòè îá’ºêòàìè öè-
â³ëüíèõ ïðàâ. Çàêîíîäàâåöü, âðàõóâàâøè
ïîòðåáè ñüîãîäåííÿ, çàêð³ïèâ ó Öèâ³ëüíî-
ìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè (äàë³ — ÖÊ Óêðà¿íè)
òàê³ íîâåëè ÿê ³íôîðìàö³ÿ, áåçäîêóìåí-
òàðí³ ö³íí³ ïàïåðè, åëåêòðîíí³ ãðîø³, íå
îìèíóâ ³ ìàéíîâèõ ïðàâ, ÿê³ áóëè âèçíàí³
ïðåäìåòîì êóï³âë³-ïðîäàæó, çàñòàâè, íàé-
ìó, äàðóâàííÿ òîùî.

Òàêèé ï³äõ³ä çàêîíîäàâöÿ º ïðàâèëü-
íèì òà ñâîº÷àñíèì, àäæå, ÿê ñòâåðäæóº
Ñ. ². Øèìîí, ñàìå çàâäÿêè ïðàâîâèì ìå-
õàí³çìàì, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü îá³ã ìàéíî-
âèõ ïðàâ, ìàéíîâ³ ïðàâà ñòàëè òàêèìè
ñàìèìè îá’ºêòàìè, ÿê ³ ðå÷³, ãðîø³ — íà
ð³âí³ çàêîíó âîíè âèçíàí³ îá’ºêòàìè ïðà-
âà âëàñíîñò³ [1]. Ì. ². Áðàãèíñüêèé ó ñâî-
¿õ íàóêîâèõ ïðàöÿõ çàçíà÷àº, ùî çâó-
æåííÿ êîëà îá’ºêò³â ïðàâà âëàñíîñò³
ëèøå äî «ðå÷åé» º íåâèïðàâäàíèì; ðå÷î-
â³ ïðàâîâ³äíîñèíè ìîæóòü âêëþ÷àòè â
ñåáå ïåâí³ ïðàâà íà ä³¿ ïðîòèëåæíî¿ ñòî-
ðîíè òîáòî ìàéíîâ³ ïðàâà [2].

Ïðîáëåìàòèêà ìàéíîâèõ ïðàâ ïðÿìî
÷è îïîñåðåäêîâàíî ðîçãëÿäàëàñÿ â ïðà-
öÿõ ó÷åíèõ ð³çíèõ ïåð³îä³â ðîçâèòêó öè-
â³ë³ñòè÷íî¿ íàóêè: Ê. Í. Àííåíêîâà,

ª. Â. Âàñüêîâñüêîãî, Ä. ². Ìåéºðà,
Ã. Ô. Øåðøåíåâè÷à, ². À. Áåçêëóáîãî,
Ò. Â. Áîäíàð, Ì. Ê. Ãàëÿíòè÷à, À. Á. Ãðè-
íÿêà, Î. Â. Äçåðè, Í. Ñ. Êóçíºöîâî¿,
². Ì. Êó÷åðåíêî, Â. Â. Ëóöÿ, Ð. À. Ìàé-
äàíèêà, Ñ. Î. Ïîãð³áíîãî, ². Â. Ñïàñèáî-
Ôàòººâî¿ òà ³íøèõ â÷åíèõ.

Íà ñüîãîäí³ ïîíÿòòÿ ìàéíîâîãî ïðàâà
âèçíà÷åíî ñò. 3 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî
îö³íêó ìàéíà, ìàéíîâèõ ïðàâ òà ïðî-
ôåñ³éíó îö³íî÷íó ä³ÿëüí³ñòü â Óêðà¿í³»
[3], â ÿêîìó ìàéíîâèìè ïðàâàìè âèçíà-
þòüñÿ áóäü-ÿê³ ïðàâà, ïîâ’ÿçàí³ ç ìàéíîì,
â³äì³íí³ â³ä ïðàâà âëàñíîñò³, ó òîìó ÷èñë³
ïðàâà, ÿê³ º ñêëàäîâèìè ÷àñòèíàìè ïðàâà
âëàñíîñò³, à òàêîæ ³íø³ ñïåöèô³÷í³ ïðàâà
òà ïðàâà âèìîãè. Ñàìå çàêð³ïëåííÿ â çàêî-
íîäàâñòâ³ òàêî¿ ïîçèö³¿ â³äêðèëî øëÿõ äî
óêëàäåííÿ ð³çíîãî ðîäó äîãîâîð³â, ïðåäìå-
òîì ÿêèõ ñòàëè ìàéíîâ³ ïðàâà. Íàéïîøè-
ðåí³øèìè òàê³ äîãîâîðè º â áóä³âåëüí³é
ãàëóç³. Àäæå îäíèì ³ç âèã³äíèõ îá’ºêò³â
äëÿ ³íâåñòóâàííÿ çàâæäè áóëà íåðóõî-
ì³ñòü. Êóïèòè îá’ºêò íåðóõîìîñò³ ÿêîìîãà
äåøåâøå íà ñòàä³¿ áóä³âíèöòâà, à ïðîäàòè,
êîëè âæå áóäèíîê çáóäîâàíèé ³ ââåäåíèé â
åêñïëóàòàö³þ, — òàêà îñíîâíà ìåòà ³íâåñ-
òîð³â. Ïðîòå, âðàõîâóþ÷è ô³íàíñîâ³ ðèçè-
êè òà íåïðàâîì³ðí³ ä³¿ ùîäî óêëàäåííÿ òà-
êîãî ðîäó äîãîâîð³â, çàêîíîäàâåöü ñò. 4
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëü-
í³ñòü» [4] ïåðåäáà÷èâ ³íâåñòóâàííÿ ô³çè÷-
íèìè ³ þðèäè÷íèìè îñîáàìè â æèòëîâó
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íåðóõîì³ñòü ÷åðåç ôîíäè ô³íàíñóâàííÿ áó-
ä³âíèöòâà, ôîíäè îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ,
³íñòèòóòè ñï³ëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ òîùî.
Òàêèé ìåõàí³çì çàêîíîäàâöÿ ïðèçâ³â
ëèøå äî çá³ëüøåííÿ âàðòîñò³ æèòëà ³
óñêëàäíèâ ïðîöåäóðó âçàºìîä³¿ ì³æ çàáó-
äîâíèêîì (ï³äðÿäíèêîì) òà ïîêóïöåì íå-
ðóõîìîñò³ (³íâåñòîðîì, çàìîâíèêîì). Â
ñâîþ ÷åðãó, çàáóäîâíèêè äëÿ çìåíøåííÿ
ô³íàíñîâèõ âèòðàò òà åêîíîì³¿ ÷àñó çíàé-
øëè ³íøèé çàêîííèé ñïîñ³á òàê çâàíîãî
«ïðÿìîãî ³íâåñòóâàííÿ» øëÿõîì óêëàäåí-
íÿ äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó ìàéíîâèõ
ïðàâ íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³. Äëÿ ï³äðÿä-
íèêà (çàáóäîâíèêà) òàêèé äîãîâ³ð º ãàðàí-
ò³ºþ «øâèäêîãî» ô³íàíñóâàííÿ îá’ºêòà
íåðóõîìîñò³, à äëÿ çàìîâíèêà (³íâåñòî-
ðà) — «ãàðàíò³ÿ» òîãî, ùî îá’ºêò íåðóõî-
ìîñò³, ÿêèé áóäå çáóäîâàíèé â ìàéáóòíüî-
ìó, áóäå éîãî âëàñí³ñòþ.

Íà ïåðøèé ïîãëÿä, çäàºòüñÿ âñå äóæå
ïðîñòèì ³ çðîçóì³ëèì. Ïðîòå, ÿê ïîêàçóº
ïðàêòèêà, â³äïîâ³ä³ íà äîñèòü ïðîñò³ çà-
ïèòàííÿ ÿê îò: ç ÿêîãî ìîìåíòó âèíèêàº
ïðàâî âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà;
÷è ìîæíà íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó êóï³â-
ë³-ïðîäàæó ìàéíîâèõ ïðàâ íà îá’ºêòè áó-
ä³âíèöòâà íàáóâàòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà
íèõ òîùî — çàëèøàþòüñÿ äèñêóñ³éíèìè.
Òîìó, äëÿ òîãî ùîá õî÷ ñïðîáóâàòè â³äïî-
â³ñòè íà íàâåäåí³ çàïèòàííÿ, ñïî÷àòêó
ç’ÿñóºìî ïðàâîâó ïðèðîäó ìàéíîâèõ
ïðàâ.

Ó Çàêîí³ Óêðà¿íè «Ïðî îö³íêó ìàéíà,
ìàéíîâèõ ïðàâ òà ïðîôåñ³éíó îö³íî÷íó
ä³ÿëüí³ñòü â Óêðà¿í³» âèçíà÷åíî ìàéíîâ³
ïðàâà ÿê áóäü-ÿê³ ïîâ’ÿçàí³ ç ìàéíîì ïðà-
âà, ùî â³äð³çíÿþòüñÿ â³ä ïðàâà âëàñíîñò³,
ó òîì³ ÷èñë³ ñêëàäîâ³ ïðàâà âëàñíîñò³ (ïðà-
âà âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ, ðîçïîðÿ-
äæåííÿ), à òàêîæ ³íø³ ñïåöèô³÷í³ ïðàâà
(íà ïðîâåäåííÿ ä³ÿëüíîñò³, âèêîðèñòàííÿ
ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â òîùî) òà ïðàâà âèìî-
ãè. Êð³ì òîãî, ñò. 190 ÖÊ Óêðà¿íè âñòà-
íîâëåíî, ùî ìàéíîâ³ ïðàâà º ìàéíîì. Â³ä-
ïîâ³äíî, ìàéíîâ³ ïðàâà º ðå÷îâèìè ïðà-
âàìè (÷. 2 ñò. 190 ÖÊ Óêðà¿íè).

Çâàæàþ÷è íà íàâåäåíå, ìîæå ñêëàñ-
òèñü õèáíå âðàæåííÿ, ùî âëàñíèê òàêèõ
ìàéíîâèõ ïðàâ íàä³ëåíèé óñ³ìà ïðàâî-
ìî÷íîñòÿìè. Ïðîòå, ÿê çàçíà÷åíî â ïî-
ñòàíîâ³ Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè â³ä
30.01.2013 ð. [5], ìàéíîâå ïðàâî — öå îá-
ìåæåíå ðå÷îâå ïðàâî, çà ÿêèì âëàñíèê
öüîãî ïðàâà íàä³ëåíèé ïåâíèìè, àëå íå

âñ³ìà ïðàâàìè âëàñíèêà ìàéíà, òà ÿêå
çàñâ³ä÷óº ïðàâîìî÷í³ñòü éîãî âëàñíèêà
îòðèìàòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå
ìàéíî ÷è ³íøå ðå÷îâå ïðàâî íà â³äïîâ³ä-
íå ìàéíî â ìàéáóòíüîìó. Çâ³äñè ìàéíîâ³
ïðàâà ñë³ä ðîçóì³òè ÿê «ïðàâî î÷³êóâàí-
íÿ», ÿêå º ñêëàäîâîþ ÷àñòèíîþ ìàéíà ÿê
îá’ºêòà öèâ³ëüíèõ ïðàâ.

Ïîãëÿíóâøè íà ìàéíîâ³ ïðàâà ï³ä ³í-
øèì êóòîì çîðó, ìîæåìî ñòâåðäæóâàòè,
ùî âîëîä³ëåöü ìàéíîâèõ ïðàâ ìàº, òàê
áè ìîâèòè, «ïðàâî âèìîãè», òîáòî ìàº
«ïðàâî íà îòðèìàííÿ íåðóõîìîñò³ ó âëàñ-
í³ñòü òà ðåºñòðàö³¿ íà ñåáå ïðàâà âëàñíî-
ñò³», àäæå çîáîâ’ÿçàëüí³ ïðàâà òåæ íî-
ñÿòü ìàéíîâèé õàðàêòåð.

Çàãàëüíå ïðàâèëî ùîäî ìîìåíòó âè-
íèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðå-
íå íåðóõîìå ìàéíî (æèòëîâ³ áóäèíêè, áó-
ä³âë³, ñïîðóäè òîùî) ì³ñòèòüñÿ â ÷. 2
ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè, ùî ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç
ìîìåíòîì çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà (ñòâî-
ðåííÿ ìàéíà). ßêùî äîãîâîðîì àáî çàêî-
íîì ïåðåäáà÷åíî ïðèéíÿòòÿ íåðóõîìîãî
ìàéíà äî åêñïëóàòàö³¿ — ç ìîìåíòó éîãî
ïðèéíÿòòÿ äî åêñïëóàòàö³¿. ßêùî ïðàâî
âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî â³äïîâ³äíî
äî çàêîíó ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðà-
ö³¿ — â³äïîâ³äíî, ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿. Êð³ì öüîãî, ñò. 328 ÖÊ Óêðà¿-
íè çàêð³ïëåíî ïðàâèëî, çà ÿêèì ïðàâî
âëàñíîñò³ íàáóâàºòüñÿ çà ï³äñòàâàìè, íå
çàáîðîíåíèìè çàêîíîì, çîêðåìà ³ç ïðàâî-
÷èí³â. Çâ³äñè, ïîñèëàþ÷èñü íà íàâåäåíó
íîðìó, âîëîä³ëüö³ ìàéíîâèõ ïðàâ çâåðòà-
þòüñÿ äî ñóäó ç ïîçîâîì ïðî âèçíàííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà ï³äñòàâ³ óêëàäåíîãî
äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó ìàéíîâèõ
ïðàâ. Ïðîòå àíàë³ç ñóäîâî¿ ïðàêòèêè äî-
çâîëÿº çðîáèòè âèñíîâîê, ùî ñóäè íåîä-
íîçíà÷íî âèð³øóþòü òàê³ ïèòàííÿ. ßê
ïðèêëàä íàâåäåìî ñóäîâó ñïðàâó. Äî ²ð-
ï³íñüêîãî ì³ñüêîãî ñóäó Êè¿âñüêî¿ îáëàñ-
ò³ çâåðíóëàñü Îñîáà_1 ç ïîçîâîì äî Òîâà-
ðèñòâà ç îáìåæåíîþ â³äïîâ³äàëüí³ñòþ
«Àâåðñ-Ñ³ò³» ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíî-
ñò³. Ïîçèâà÷ ñâî¿ âèìîãè ìîòèâóâàâ òèì,
ùî 21.02.2011 ð. ì³æ íèì òà Â³äïîâ³äà-
÷åì áóëî óêëàäåíî Äîãîâîðè êóï³âë³-ïðî-
äàæó ìàéíîâèõ ïðàâ, ïðåäìåòàìè ÿêèõ
áóëè êâàðòèðè â áàãàòîïîâåðõîâîìó áó-
äèíêó.

Â³äïîâ³äíî äî óêëàäåíèõ äîãîâîð³â ïî-
çèâà÷ íàáóâàº ïðàâî âëàñíîñò³ íà êâàðòè-
ðè ï³ñëÿ ââåäåííÿ îá’ºêòà êàï³òàëüíîãî
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áóä³âíèöòâà â åêñïëóàòàö³þ, ï³äïèñàííÿ
àêòà ïðèéìàííÿ-ïåðåäà÷³ îá’ºêòà òà
îôîðìëåííÿ â³äïîâ³äíèõ ïðàâîâñòàíîâ-
ëþþ÷èõ äîêóìåíò³â. Îäíàê ì³æ ïîçèâà-
÷åì òà â³äïîâ³äà÷åì àêòè ïðèéìàííÿ-ïå-
ðåäà÷³ íà êâàðòèðè íå áóëè óêëàäåí³. Íà
ï³äñòàâ³ öüîãî ñóä ä³éøîâ âèñíîâêó, ùî
ïîçèâà÷åì íå íàäàíî äîêàç³â òîãî, ùî ó
íüîãî âèíèêëî ïðàâî âëàñíîñò³ íà êâàð-
òèðè ³ ïîçèâà÷ó áóëî â³äìîâëåíî ó ïîçîâ-
íèõ âèìîãàõ. Àäæå â ïîðÿäêó ñò. 392 ÖÊ
Óêðà¿íè ç âèìîãîþ ïðî âèçíàííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ ìîæå çâåðòàòèñÿ ëèøå âëàñ-
íèê òàêîãî ìàéíà, ÿêùî öå ïðàâî îñïî-
ðþºòüñÿ àáî íå âèçíàºòüñÿ ³íøîþ îñî-
áîþ, à òàêîæ ó ðàç³ âòðàòè íèì äîêó-
ìåíòà, ÿêèé çàñâ³ä÷óº éîãî ïðàâî âëàñíî-
ñò³ [6].

Ç íàâåäåíîþ ïîçèö³ºþ ñóäó âàæêî ïî-
ãîäèòèñü, íàñàìïåðåä òîìó, ùî êîæíà
îñîáà ìàº ïðàâî çâåðíóòèñÿ äî ñóäó çà çà-
õèñòîì ñâîãî ïðàâà. Ïðè öüîìó ñïîñîáîì
çàõèñòó ïðàâà òà ³íòåðåñó º, çîêðåìà, âè-
çíàííÿ ïðàâà (ñò. 16 ÖÊ Óêðà¿íè).

Â³äïîâ³äíî äî ñòàòåé 526, 527,
530—532 ÖÊ Óêðà¿íè çîáîâ’ÿçàííÿ ìàº
âèêîíóâàòèñÿ íàëåæíèì ÷èíîì çã³äíî ç
óìîâàìè äîãîâîðó òà âèìîãàìè ÖÊ Óêðà-
¿íè, ³íøèõ àêò³â öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà, à çà â³äñóòíîñò³ òàêèõ óìîâ òà âè-
ìîã — â³äïîâ³äíî äî çâè÷à¿â ä³ëîâîãî
îáîðîòó òà ³íøèõ âèìîã, ùî çâè÷àéíî
ñòàâëÿòüñÿ. Â íàâåäåíîìó âèïàäêó â³äïî-
â³äà÷, çä³éñíèâøè ñòîâ³äñîòêîâó îïëàòó
çà äîãîâîðîì, ó ïîâíîìó îáñÿç³ âèêîíàâ
ñâî¿ çîáîâ’ÿçàííÿ ³ îòðèìàâ ïðàâî âèìà-
ãàòè ó çàáóäîâíèêà ïåðåäàííÿ êâàðòèð
ó âëàñí³ñòü ï³ñëÿ ââåäåííÿ áóäèíêó â
åêñïëóàòàö³þ. Íàòîì³ñòü ÒÎÂ «Àâåðñ-
Ñ³ò³» çîáîâ’ÿçàííÿ íå âèêîíàëî, àäæå
ï³ñëÿ ââåäåííÿ îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà â
åêñïëóàòàö³þ íå îôîðìèëî ïðàâîâñòàíîâ-
ëþþ÷èõ äîêóìåíò³â. Ñàìå íåâèêîíàííÿ
öüîãî çîáîâ’ÿçàííÿ çìóñèëî Îñîáó_1 ÿê
âëàñíèêà ìàéíîâèõ ïðàâ íà îá’ºêòè íåðó-
õîìîñò³ çâåðíóòèñÿ äî ñóäó ç ïîçîâîì ïðî
âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çáóäîâàí³
îá’ºêòè íåðóõîìîñò³.

Âðàõîâóþ÷è òå, ùî îá’ºêòè áóä³âíèö-
òâà íàáóâàþòü ñòàòóñó íîâîñòâîðåíîãî
íåðóõîìîãî ìàéíà ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ
îá’ºêòà â åêñïëóàòàö³þ òà çä³éñíåííÿ
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íüîãî, äîõîäèìî âèñíîâêó, ùî çà äîãîâî-
ðîì êóï³âë³-ïðîäàæó ìàéíîâèõ ïðàâ íà

îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ ïîêóïåöü îòðèìóº
ó âëàñí³ñòü íå ³íäèâ³äóàëüíî âèçíà÷åíå
íåðóõîìå ìàéíî ç óñ³ìà ïðèòàìàííèìè
éîìó âëàñòèâîñòÿìè, à ìàéíîâ³ ïðàâà íà
ìàéíî, ÿê³ âèíèêíóòü ó ìàéáóòíüîìó
ïðè ñóêóïíîñò³ óñ³õ îáñòàâèí, ùî ïåðåä-
áà÷åí³ áóä³âåëüíîþ äîêóìåíòàö³ºþ. Òî-
ìó, óñâ³äîìëþþ÷è òå, ùî â äîêòðèí³ öè-
â³ëüíîãî ïðàâà ï³ä ïðàâîì âîëîä³ííÿ
ðîçóì³ºòüñÿ þðèäè÷íà ìîæëèâ³ñòü ôàê-
òè÷íîãî âïëèâó íà ð³÷ [7], çâåðòàºìî óâà-
ãó íà ïèòàííÿ ùîäî ôàêòè÷íîãî âëàñíè-
êà îá’ºêòà áóä³âíèöòâà.

Òàê, Ä. Ñ. Íåêðåñòüÿíîâ ó ñâî¿õ ïðà-
öÿõ çàçíà÷àº, ùî â ÿêîñò³ îñîáè, ùî ìàº
áåçïîñåðåäíº â³äíîøåííÿ äî îá’ºêòà áó-
ä³âíèöòâà, âèñòóïàº íå ò³ëüêè çàáóäîâ-
íèê, à é ï³äðÿäíèê, ùî çä³éñíþº áóä³â-
íèöòâî. Ïðè öüîìó àâòîð çâåðòàº óâàãó
íà íåìîæëèâ³ñòü ÷³òêîãî âèçíà÷åííÿ îñî-
áè, ÿê³é íàëåæèòü ïîâíîâàæåííÿ âîëî-
ä³ííÿ ñòîñîâíî îá’ºêòà áóä³âíèöòâà [8].
Â ïðîäîâæåííÿ ö³º¿ äóìêè Ê. ². Ñêëîâ-
ñüêèé çàçíà÷àº ïðî ö³ëêîì çàêîííå ïðàâî
âîëîä³ëüöÿ íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà é ï³ä-
ðÿäíèêà, ÿê³ çàñíîâàí³ íà «òèòóë³ ³ç äî-
ãîâîðó ï³äðÿäó» [9]. Â ñâîþ ÷åðãó, ª. Ãàâ-
ðèëîâ, çàïåðå÷óþ÷è íàâåäåí³ ïîãëÿäè,
çâåðòàº óâàãó íà òå, ùî ï³äðÿäíèê âèêî-
íóº ðîáîòó çà äîãîâîðîì (âèãîòîâëÿº ð³÷
àáî ïåðåðîáëÿº (îáðîáëÿº) ¿¿) âèêëþ÷íî
äëÿ çàìîâíèêà, à íå äëÿ ñåáå. Îòæå, ï³ä-
ðÿäíèê íå º âëàñíèêîì íîâî¿ ðå÷³, âèãî-
òîâëåíî¿ íèì [10].

Çàçíà÷èìî, ùî â öèâ³ëüíîìó çàêîíî-
äàâñòâ³ Óêðà¿íè ïèòàííÿ ùîäî ïðàâà
âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà âðåãó-
ëüîâàíå äåùî ïî-³íøîìó. Òàê, íîðìîþ
ñò. 876 ÖÊ Óêðà¿íè âñòàíîâëåíî, ùî
âëàñíèêîì îá’ºêòà áóä³âíèöòâà àáî ðå-
çóëüòàòó ³íøèõ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò º çà-
ìîâíèê, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî äîãî-
âîðîì. Ïðîòå ïîãîäèòèñü ³ç òàêîþ ïîçè-
ö³ºþ çàêîíîäàâöÿ âàæêî, àäæå â³äïîâ³ä-
íî äî àáç. 2 ÷. 1 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè îñî-
áà, ÿêà âèãîòîâèëà (ñòâîðèëà) ð³÷ ç³ ñâî¿õ
ìàòåð³àë³â íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó, º âëàñíè-
êîì ö³º¿ ðå÷³. Êð³ì òîãî, äî çàâåðøåííÿ
áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà) îñîáà ââà-
æàºòüñÿ âëàñíèêîì ìàòåð³àë³â, îáëàäíàí-
íÿ òîùî, ÿê³ áóëè âèêîðèñòàí³ â ïðîöåñ³
öüîãî áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà)
(÷. 3 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè).

Âðàõîâóþ÷è òå, ùî ìàéíî, ÿêå ñòâî-
ðþºòüñÿ íå îäðàçó, ïîòðåáóº ïåâíîãî ÷à-
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ñó äëÿ éîãî âèãîòîâëåííÿ, ÖÊ Óêðà¿íè
ö³ëêîì ñëóøíî âèçíà÷èâ, ùî ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà ìîæå
âèíèêíóòè â: 1) ìîìåíò çàâåðøåííÿ áó-
ä³âíèöòâà; 2) ìîìåíò ïðèéíÿòòÿ äî åêñ-
ïëóàòàö³¿, ÿêùî â³í ïðÿìî ïåðåäáà÷åíèé
çàêîíîäàâñòâîì; 3) ìîìåíò äåðæàâíî¿ ðå-
ºñòðàö³¿ (ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè). Â³äîìî,
ùî ïèòàííÿ âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íîâîñòâîðåí³ îá’ºêòè áóä³âíèöòâà íà
ïðàêòèö³ âèíèêàþòü ïðè çàâåðøåíí³ ñà-
ìîãî áóä³âíèöòâà, àäæå äî éîãî çàâåð-
øåííÿ âñå ìàéíî âèçíàºòüñÿ ÿê ìàòå-
ð³àëè äëÿ áóä³âíèöòâà ³ ïðàâî âëàñíîñò³
ïîøèðþºòüñÿ íå íà áóäîâó ÿê òàêó, à íà
¿¿ ñêëàäîâ³ ÷àñòèíè — öåãëó, äàõ, áåòîí
òîùî.

Îñê³ëüêè âèíèêíåííÿ ó îñîáè ïðàâà
âëàñíîñò³ ìîæëèâå â ðàç³ íàÿâíîñò³ ïåâ-
íîãî þðèäè÷íîãî ôàêòó, à òî÷í³øå — ¿õ
ñóêóïíîñò³, ÿê³ ñëóãóþòü þðèäè÷íîþ
ï³äñòàâîþ âèçíàííÿ îñîáîþ âëàñíèêîì
ìàéíà, ìîæíà ïðèïóñòèòè, ùî ìàéíîâ³
ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, ùî º îá’ºêòîì áó-
ä³âíèöòâà, íà ñòàä³¿ áóä³âíèöòâà âèêîíó-
þòü ðîëü ðå÷îâèõ ïðàâ íà «÷óæå ìàéíî»,
ïðîòå òàêå ïðèïóùåííÿ º âêðàé íå-
â³ðíèì, àäæå îá’ºêòîì öèõ ìàéíîâèõ

ïðàâ íå º «÷óæå ìàéíî». Òàêîæ ùîäî
öüîãî ìàéíà íå ìîæå áóòè âèçíàíî ïðàâà
âëàñíîñò³, îñê³ëüêè îá’ºêò áóä³âíèöòâà
ùå ñòâîðþºòüñÿ. Òîìó ñòîðîíè, óêëàäàþ-
÷è äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó ìàéíîâèõ
ïðàâ íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà, ïîâèíí³
óñâ³äîìëþâàòè, ùî â÷èíåíèé íèìè ïðà-
âî÷èí íå íàä³ëÿº «òð³àäîþ» ïðàâîìî÷-
íîñòåé âëàñíèêà.

Íà ï³äñòàâ³ ïðîâåäåíîãî äîñë³äæåííÿ,
ðîçóì³þ÷è, ùî ïðàâî âëàñíîñò³ — öå âè-
çíàíå çàêîíîì ïðàâî, ÿêå çàêð³ïëþº àáñî-
ëþòíó íàëåæí³ñòü ìàéíà îñîá³ (âëàñíè-
êîâ³) òà âèçíà÷àº ¿¿ ïðàâà âîëîä³ííÿ,
êîðèñòóâàííÿ, ðîçïîðÿäæåííÿ òà îáî-
â’ÿçêè ùîäî öüîãî ìàéíà [11], çâåðòàºìî
óâàãó, ùî ïåðåòâîðåííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ
íà ïðàâî âëàñíîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìî-
ñò³ ïîâèííî â³äáóâàòèñÿ çà ñóêóïíîñò³
ïåâíèõ þðèäè÷íèõ ôàêò³â. Ï³ä ñóêóï-
í³ñòþ ñë³ä ðîçóì³òè: â÷èíåííÿ íîòàð³-
àëüíî ïîñâ³ä÷åíîãî ïðàâî÷èíó, ðåºñòðà-
ö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî â óñòàíîâëå-
íîìó çàêîíîäàâñòâîì ïîðÿäêó, à òàêîæ
çàê³í÷åííÿ áóä³âíèöòâà, ï³äïèñàííÿ
àêòà ïðèéìàííÿ-ïåðåäà÷³ îá’ºêò³â íåðó-
õîìîñò³, çäà÷ó îá’ºêòà áóä³âíèöòâà â
åêñïëóàòàö³þ òîùî.
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Ïëåíþê Ìàðüÿíà. Òðàíñôîðìàöèÿ èìóùåñòâåííûõ ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî
êàê þðèäè÷åñêèé ôàêò — îñíîâàíèå âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè.
Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ ïðàâîâûå îñíîâàíèÿ ïðåîáðàçîâàíèÿ èìóùåñòâåííûõ ïðàâ
íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî íà ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âíîâü ñîçäàííîå íåäâèæèìîå èìó-
ùåñòâî. Îáðàùàåòñÿ âíèìàíèå, ÷òî îñíîâàíèåì âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî â öåëîì ÿâëÿåòñÿ ñîâîêóïíîñòü þðèäè÷åñêèõ ôàêòîâ.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: èìóùåñòâåííûå ïðàâà, îáúåêòû ñòðîèòåëüñòâà, çàêàç÷èê, èíâåñòîð,
ïîäðÿä÷èê, äîãîâîð.

Plenyuk Mariana. The transformation of property rights in real property as a legal
fact — the basis of ownership.
The article examines the legal basis for the transformation of property rights to real estate in
the ownership of the newly created real estate. Draws attention that basis of property rights to
real estate in general is a set of legal facts.
Key words: property law, construction sites, customer, investor, contractor agreement.
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