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Ó ñòàòò³ ðîçãëÿäàþòüñÿ ï³äñòàâè âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ òà ìàéíîâèõ ïðàâ íà
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ä³âåëüíîãî ï³äðÿäó.
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Â öèâ³ë³ñòè÷í³é íàóö³ çàãàëüíîâèçíà-
íèì º òå, ùî âëàñí³ñòü — öå â³äíîñèíè
ì³æ ëþäüìè ç ïðèâîäó ïðèâëàñíåííÿ ìà-
òåð³àëüíèõ áëàã, âñòàíîâëåííÿ íàä íèìè
âëàäè òà ïðèíàëåæíîñò³ ¿õ êîíêðåòí³é
îñîá³ [1]. Ñüîãîäí³, êîëè âæå î÷åâèäíèìè
º äîñÿãíåííÿ Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿-
íè (äàë³ — ÖÊ Óêðà¿íè), ÿêèé ñâîãî ÷àñó
ïðîéøîâ óñ³ «êîëà çàêîíîäàâ÷îãî ïåê-
ëà» [2], ìîæåìî ñòâåðäæóâàòè, ùî ïðèé-
íÿòòÿ îêðåìèõ íîðì áóëî ïðîñòî íåîáõ³ä-
íèì. Á³ëüøå òîãî, ïåðåéøîâøè òîé äå-
ñÿòèë³òí³é ðóá³æ, ìè óñâ³äîìëþºìî óñþ
äàëåêîãëÿäí³ñòü ðîçðîáíèê³â ÖÊ Óêðà¿-
íè ³ òå, ùî äîñÿãíåííÿ öüîãî çàêîíîäàâ-
÷îãî àêòà º íàñò³ëüêè âàãîìå, ùî ñòàâèìî
éîãî â ðÿäè ïåðøîñò³ äîñÿãíåíü Óêðà¿íè.

Ãîâîðÿ÷è ïðî íåïåðåñ³÷í³ äîñÿãíåííÿ
ÖÊ Óêðà¿íè, âàðòî çàçíà÷èòè, ùî íå âñ³
íîðìè º òàêèìè, ùî ïðîéøëè ïåðåâ³ðêó
÷àñîì ³ çàñëóãîâóþòü íà óâàãó. ßê çàóâà-
æóº Â. Â. Ëóöü, ñüîãîäí³, íà æàëü, äîâî-
äèòüñÿ êîíñòàòóâàòè, ùî äåÿê³ çì³íè îá-
óìîâëåí³ ëîã³êîþ çàêîíîäàâ÷îãî ðåãóëþ-
âàííÿ ïåâíèõ äîãîâ³ðíèõ â³äíîñèí, ñêî-
ð³øå â³äîáðàæàþòü ³íòåðåñè îêðåìèõ á³ç-
íåñîâèõ ê³ë [3]. Òàêèìè çì³íàìè, íà íà-
øó äóìêó, º çì³íè äî ñò. 876 ÖÊ Óêðà-
¿íè, ÿê³ áóëè âíåñåí³ Çàêîíîì Óêðà¿íè
â³ä 15 ãðóäíÿ 2005 ð. ¹ 3201-²V, à ñàìå:
âëàñíèêîì îá’ºêòà áóä³âíèöòâà àáî ðå-
çóëüòàòó ³íøèõ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò º çà-
ìîâíèê, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî äîãî-
âîðîì. Íàãàäàºìî, ùî çà ïî÷àòêîâîþ
ðåäàêö³ºþ ñò. 876 ÖÊ Óêðà¿íè âëàñíèêîì
îá’ºêòà áóä³âíèöòâà àáî ðåçóëüòàòó
³íøèõ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò äî çäà÷³ ¿õ çà-
ìîâíèêîâ³ ââàæàâñÿ ï³äðÿäíèê. Îñê³ëü-

êè, ÿê çàçíà÷àº ². Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâà,
ïèòàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ çàâæäè áóëè
ïðîáëåìíèìè, à â³äïîâ³ä³ íà íèõ — íåîä-
íîçíà÷íèìè [4]. Òîìó ç óñ³õ ïèòàíü äîãî-
â³ðíîãî ðåãóëþâàííÿ, ÿê³ ùå çàëèøàþòü-
ñÿ äèñêóñ³éíèìè íà ñüîãîäí³, ïèòàííÿ
ùîäî ïðàâà âëàñíîñò³ ï³äðÿäíèêà íà
îá’ºêòè áóä³âíèöòâà âñå ùå çàëèøàºòüñÿ
àêòóàëüíèì.

Äëÿ òîãî ùîá êâàë³ô³êîâàíî ïðîâåñòè
àíàë³ç îñîáëèâîñòåé ïðàâà âëàñíîñò³ çà
äîãîâîðîì áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó òà îá-
´ðóíòîâàíî íàäàòè â³äïîâ³äü íà ³ñíóþ÷³
ïèòàííÿ, íàñàìïåðåä, ç’ÿñóºìî, ùî ðîçó-
ì³ºòüñÿ ï³ä âëàñí³ñòþ.

Çàóâàæèìî, ùî ïåðåäîâèì ðîçóì³ííÿì
âëàñíîñò³ º òå, ùî âîíà ìîæëèâà ëèøå â
ëþäñüêîìó ñóñï³ëüñòâ³, ÿêå ïåðåáóâàº íà
ïåâíîìó åòàï³ ðîçâèòêó. Ñàìå òîìó ïðàâî
âëàñíîñò³ — öå âèçíàíå çàêîíîì ïðàâî,
ÿêå çàêð³ïëþº àáñîëþòíó íàëåæí³ñòü
ìàéíà îñîá³ (âëàñíèêîâ³) òà âèçíà÷àº ¿¿
ïðàâà âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ, ðîçïîðÿ-
äæåííÿ òà îáîâ’ÿçêè ùîäî öüîãî ìàé-
íà [5].

Â ÖÊ Óêðà¿íè ïîì³ùåí³ ëèøå çàãàëüí³
íîðìè, ÿê³ ðåãóëþþòü âèíèêíåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³, íå êîíêðåòèçóþ÷è â³äïîâ³äíèõ
ïîëîæåíü ùîäî ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíî-
ñò³ íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà. Çîêðåìà çà-
êîí íå çàâæäè äàº ìîæëèâ³ñòü âñòàíîâè-
òè ìîìåíò âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³
íà îêðåì³ îá’ºêòè áóä³âíèöòâà, ùî âè-
êëèêàíî îñîáëèâîñòÿìè ï³äñòàâ íàáóòòÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ îêðåìèõ âèä³â íåðóõîìî-
ñò³. ßê çàóâàæóº Ì. Ê. Ãàëÿíòè÷, ñïåöè-
ô³êà æèòëà ÿê îá’ºêòà öèâ³ëüíîãî ïðàâà
íå âèïðàâäîâóº â³äñóòíîñò³ ÷³òêèõ íîðìà-
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òèâíèõ ïîëîæåíü ç öüîãî ïðèâîäó, àäæå
çàëèøàºòüñÿ íåâèçíà÷åíèì ìîìåíò íà-
áóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî ç òèõ ï³ä-
ñòàâ, íîðìàòèâíå ðåãóëþâàííÿ ÿêèõ íå
âêàçóº íà òàêèé ìîìåíò [6].

Ïîíÿòòÿ «îá’ºêò áóä³âíèöòâà» òðàäè-
ö³éíî âèêîðèñòîâóºòüñÿ â äîêóìåíòàö³¿ â
áóä³âåëüí³é ñôåð³, äå ï³ä íèì ðîçóì³-
ºòüñÿ îêðåìèé áóäèíîê àáî ñïîðóäà
(ç óñ³ì óñòàòêóâàííÿì, ÿêå äî íèõ â³äíî-
ñèòüñÿ, ³íñòðóìåíòîì ³ ðåìàíåíòîì, ãà-
ëåðåÿìè, åñòàêàäàìè, âíóòð³øí³ìè ³í-
æåíåðíèìè ìåðåæàìè âîäîïîñòà÷àííÿ,
êàíàë³çàö³¿, ãàçîïðîâîäó, òåïëîïðîâîäó,
åëåêòðîïîñòà÷àííÿ, ðàä³îô³êàö³¿, ï³äñîá-
íèìè ³ äîïîì³æíèìè íàäâ³ðíèìè áóä³â-
ëÿìè, áëàãîóñòðîºì òà ³íøèìè ðîáîòàìè
³ âèòðàòàìè), íà áóä³âíèöòâî, ðåêîí-
ñòðóêö³þ ÿêèõ ïîâèíí³ áóòè ñêëàäåí³
îêðåìî ïðîåêò ³ êîøòîðèñ [7].

Ñåðåä íîðì ÖÊ Óêðà¿íè ìè íå çíàõîäè-
ìî ïðÿìîãî âèçíà÷åííÿ îá’ºêòà áóä³âíèö-
òâà, ïðîòå ñàìèì ïîíÿòòÿì ÖÊ Óêðà¿íè
îïåðóº â: 1) ÷. 1 ñò. 875 ÖÊ Óêðà¿íè, â
ÿê³é éäåòüñÿ ïðî òå, ùî áóä³âíèöòâî òà
çäà÷à îá’ºêòà ìîæóòü áóòè ïðåäìåòîì äî-
ãîâîðó áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó; 2) â ñò. 876
ÖÊ Óêðà¿íè, äå ðîçãëÿäàºòüñÿ ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà; 3) â ñò. 881
ÖÊ Óêðà¿íè, ðîçãëÿäàºòüñÿ ñòðàõóâàííÿ
îá’ºêòà áóä³âíèöòâà. Á³ëüøå òîãî, ÖÊ
Óêðà¿íè ó ñâî¿õ íîðìàõ, êð³ì «îá’ºêòà áó-
ä³âíèöòâà», âèêîðèñòîâóº é ñóì³æí³ êàòå-
ãîð³¿ òàê³ ÿê: «îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà» (ñò. 331), «îá’ºêòè íåðóõîìîñò³»
(ñòàòò³ 350, 351) òîùî. Çàóâàæèìî, ùî âè-
êîðèñòîâóþòüñÿ òàê³ òåðì³íè é â ³íøèõ
íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêòàõ, çîêðåìà â Çà-
êîí³ Óêðà¿íè «Ïðî îñíîâè ì³ñòîáóäóâàí-
íÿ» [8]. Àíàë³çóþ÷è ïîíÿòòÿ «îá’ºêòè áó-
ä³âíèöòâà», Î. Þ. Òè÷êîâà çàçíà÷àº, ùî
îá’ºêò áóä³âíèöòâà â ïðèâàòíîïðàâîâîìó
ðîçóì³íí³ ÿâëÿº ñîáîþ íåðóõîìó ð³÷ â ïðî-
öåñ³ ¿¿ âèíèêíåííÿ [9]. Òîìó, àíàë³çóþ÷è
îá’ºêòè áóä³âíèöòâà, ñòâåðäæóºìî, ùî
«îá’ºêò íåðóõîìîñò³», «îá’ºêò íåðóõîìîãî
ìàéíà», «íåðóõîì³ñòü», «íåðóõîìå ìàé-
íî», íà íàøó äóìêó, ó ïðèâàòíîïðàâîâîìó
çíà÷åíí³ º ïîíÿòòÿìè òîòîæíèìè, â îñíîâ³
ÿêèõ ëåæèòü ðîçóì³ííÿ íåðóõîìèõ ðå÷åé,
â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 181 ÖÊ Óêðà¿íè.

Íà â³äì³íó â³ä ñò. 353 ÖÊ 1963 ð., çà
ÿêèì çàìîâíèêàìè òà ï³äðÿäíèêàìè ó
äîãîâîð³ áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó ìîãëè âè-
ñòóïàòè ëèøå þðèäè÷í³ îñîáè, ÷èííèé
ÖÊ íå îáìåæóº ñóá’ºêòíèé ñêëàä â³äïî-
â³äíîãî äîãîâîðó, òîìó íèì ìîæóòü áóòè
ÿê ô³çè÷í³, òàê ³ þðèäè÷í³ îñîáè. Òàêèì

÷èíîì, ô³çè÷íà îñîáà (çàìîâíèê) ìîæå
çàìîâèòè îá’ºêò æèòëîâîãî ÷è ãîñïîäàð-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, óêëàâøè äîãîâ³ð
áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó ÿê ³ç ô³çè÷íîþ, òàê
³ ç þðèäè÷íîþ îñîáàìè. Ïðè öüîìó äî
ï³äðÿäíèêà, â³äïîâ³äíî äî ñò. 877 ÖÊ
Óêðà¿íè, âèñóâàºòüñÿ ëèøå îáîâ’ÿçîê
çä³éñíþâàòè áóä³âíèöòâî òà ïîâ’ÿçàí³ ç
íèì áóä³âåëüí³ ðîáîòè â³äïîâ³äíî äî ïðî-
åêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿, ùî âèçíà÷àº îáñÿã ³
çì³ñò ðîá³ò òà ³íø³ âèìîãè, ÿê³ ñòàâëÿòü-
ñÿ äî ðîá³ò òà äî êîøòîðèñó, ùî âèçíà÷àº
ö³íó ðîá³ò.

Âèíèêíåííÿ ó îñîáè ïðàâà âëàñíîñò³
ìîæëèâå â ðàç³ íàÿâíîñò³ ïåâíîãî þðè-
äè÷íîãî ôàêòó, ÿêèé ñëóãóº þðèäè÷íîþ
ï³äñòàâîþ âèçíàííÿ òàêî¿ îñîáè âëàñíè-
êîì. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 328 ÖÊ Óêðà¿íè,
ïðàâî âëàñíîñò³ íàáóâàºòüñÿ çà ï³äñòàâà-
ìè, íå çàáîðîíåíèìè çàêîíîì, ³ ââàæà-
ºòüñÿ íàáóòèì ïðàâîì³ðíî, ÿêùî ³íøå
ïðàâî íå âèïëèâàº ³ç çàêîíó àáî íåçàêîí-
í³ñòü íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íå âñòàíîâ-
ëåíà ñóäîì. Òàê, íà äóìêó Â. Â. Êî÷èíà
òà Î. Ñ. Îâ÷àðåíêà, äëÿ òîãî ùîá ñòàòè
íåðóõîì³ñòþ, îá’ºêòè áóä³âíèöòâà çì³-
íþþòü ñâî¿ ïðàâîâ³ ðåæèìè. Òàê, óñå ïî-
÷èíàºòüñÿ ç ìàòåð³àë³â òà îáëàäíàííÿ,
ÿêå âèêîðèñòîâóºòüñÿ ó ïðîöåñ³ öüîãî áó-
ä³âíèöòâà; íà «ïðîì³æí³é» ñòàä³¿ ìîæå
óòâîðèòèñÿ îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà, ïðàâà íà ÿêèé ìàþòü áóòè çàðå-
ºñòðîâàí³ ó âèïàäêó óêëàäåííÿ ùîäî
íüîãî äîãîâîðó; ³ «çàâåðøàëüíîþ» ñòà-
ä³ºþ º îá’ºêò çàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà,
ÿêèé ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, ç
ìîìåíòó ÿêî¿ ³ âèíèêàº ïðàâî âëàñíîñò³
íà îá’ºêò [10].

Îñê³ëüêè ìàéíî, ÿêå ñòâîðþºòüñÿ íå
îäðàçó, ïîòðåáóº ïåâíîãî ÷àñó äëÿ éîãî
âèãîòîâëåííÿ, òî ÖÊ Óêðà¿íè âèçíà÷àº
òðè ìîìåíòè âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíî-
ñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà: 1) ìî-
ìåíò çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà; 2) ìîìåíò
ïðèéíÿòòÿ äî åêñïëóàòàö³¿, ÿêùî â³í
ïðÿìî ïåðåäáà÷åíèé çàêîíîäàâñòâîì;
3) ìîìåíò äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Âèçíà-
÷åííÿ ìîìåíòó çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà,
íà äóìêó Ì. Ñ. Á³ëåíêî, º âàãîìèì åëå-
ìåíòîì äëÿ âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³,
ñàìå òîìó â ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåäáà÷åí³ ïåâ-
í³ ìîæëèâîñò³ äëÿ âñòàíîâëåííÿ òàêîãî
ìîìåíòó ÿê ïðèéíÿòòÿ íåðóõîìîãî ìàé-
íà äî åêñïëóàòàö³¿ [11]. Çàãàëîì ïîãî-
äæóþ÷èñü ³ç ö³ºþ äóìêîþ, çàóâàæèìî,
ùî ïèòàííÿ âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³
íà íîâîñòâîðåí³ îá’ºêòè áóä³âíèöòâà íà
ïðàêòèö³ âèíèêàþòü ïðè çàâåðøåíí³ ñà-
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ìîãî áóä³âíèöòâà, àäæå äî éîãî çàâåð-
øåííÿ âñå ìàéíî âèçíàºòüñÿ ìàòåð³àëà-
ìè äëÿ áóä³âíèöòâà, ³ ïðàâî âëàñíîñò³
ïîøèðþºòüñÿ íå íà áóäîâó ÿê òàêó, à íà
¿¿ ñêëàäîâ³ ÷àñòèíè — öåãëó, äàõ, áåòîí
òîùî. Íà ï³äòâåðäæåííÿ öüîãî ìàºìî àá-
çàö 1 ÷. 3 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè, â ÿêîìó
çàçíà÷åíî, ùî äî çàâåðøåííÿ áóä³âíèö-
òâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà) îñîáà ââàæàºòüñÿ
âëàñíèêîì ìàòåð³àë³â, îáëàäíàííÿ òîùî,
ÿê³ áóëè âèêîðèñòàí³ â ïðîöåñ³ áóä³âíèö-
òâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà). Êð³ì òîãî,
Ì. ². Áðàã³íñüêèé ö³ëêîì ñëóøíî âêàçó-
âàâ íà òå, ùî äëÿ òîãî, ùîá ï³äðÿäíèê
ì³ã ïåðåäàòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà ðåçóëü-
òàò âèêîíàíî¿ ðîáîòè, â³í ïîâèíåí áóòè
âëàñíèêîì [12]. Ïðîòå ³ñíóþòü ³ ³íø³ ïî-
ãëÿäè ç öüîãî ïðèâîäó. Òàê, íàïðèêëàä,
ª. Ãàâðèëîâ çàçíà÷àº, ùî ï³äðÿäíèê âè-
êîíóº ðîáîòó çà äîãîâîðîì (âèãîòîâëÿº
ð³÷ àáî ïåðåðîáëÿº (îáðîáëÿº) ¿¿) âèêëþ÷-
íî äëÿ çàìîâíèêà, à íå äëÿ ñåáå. Çíà-
÷èòü, ï³äðÿäíèê íå º âëàñíèêîì íîâî¿ ðå-
÷³, âèãîòîâëåíî¿ íèì [13].

Îñê³ëüêè íîðìàìè ñòàòåé 839, 840 ÖÊ
Óêðà¿íè âñòàíîâëåíî, ùî âèêîíàííÿ ðî-
áîòè ìîæëèâå ÿê ç ìàòåð³àëó ï³äðÿäíèêà
òàê ³ ç ìàòåð³àëó çàìîâíèêà, â þðèäè÷í³é
ë³òåðàòóð³ ³ñíóþòü äóìêè, ùî âëàñíèêîì
ñë³ä ââàæàòè îñîáó, ÿêà âèêîðèñòàëà ìà-
òåð³àëüí³ ðåñóðñè ï³ä ÷àñ ñïîðóäæåííÿ
îá’ºêòà, òîáòî âëàñíèêîì ìîæå áóòè çàáó-
äîâíèê, ÿêùî ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòà çä³é-
ñíþºòüñÿ ç ìàòåð³àë³â, îáëàäíàííÿ òîùî
òà é âëàñíèìè ñèëàìè îñòàííüîãî, à òà-
êîæ âëàñíèêîì ìîæå áóòè ï³äðÿäíèê,
ÿêèé çä³éñíþº áóä³âíèöòâî çà äîãîâîðîì
áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó ³ âèêîðèñòîâóº äëÿ
öüîãî, ÿê ïðàâèëî, ñâî¿ ìàòåð³àëè ³ ñâî¿
çàñîáè [14]. Íàâåäåíå âèäàºòüñÿ äåùî íå-
îá´ðóíòîâàíèì, îñê³ëüêè âèçíàâàòè ïðà-
âî âëàñíîñò³ íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà çà îñî-
áîþ, ÿêà íàäàëà áóä³âåëüí³ ìàòåð³àëè äëÿ
éîãî ñïîðóäæåííÿ, íà íàøó äóìêó, º ïî-
ìèëêîâèì, àäæå ³ñíóþòü ñèòóàö³¿, êîëè
ìàòåð³àëè äëÿ çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà
íàäàþòüñÿ îáîìà ñòîðîíàìè îäíî÷àñíî. Ó
òàêîìó âèïàäêó âèêîðèñòàííÿ çãàäàíî¿
êîíñòðóêö³¿ º íåìîæëèâèì.

Á³ëüøå òîãî, ó ãîñïîäàðñüê³é ä³ÿëüíî-
ñò³ íåð³äêî òðàïëÿþòüñÿ âèïàäêè, êîëè ç
ð³çíèõ ïðè÷èí îá’ºêòè áóä³âíèöòâà çàëè-
øàþòüñÿ íåçàâåðøåíèìè, òîìó âèçíàâà-
òè âëàñíèêîì îñîáó, ÿêà ëèøå íàäàëà
ìàòåð³àëè äëÿ çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà, º
íåïðàâèëüíèì, îñê³ëüêè ìàòåð³àëè, îá-
ëàäíàííÿ ÷è ³íø³ ìàòåð³àëüí³ ðåñóðñè
ï³ä ÷àñ çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà çì³íèëè

ñâîþ ô³çè÷íó ôîðìó, ïåðåòâîðèâøèñü íà
ð³çí³ áóä³âåëüí³ êîíñòðóêö³¿ àáî îêðåì³
÷àñòèíè ñïîðóä. Òîìó äîö³ëüí³øîþ âè-
äàºòüñÿ äóìêà À. Á. Ãðèíÿêà, ÿêèé çà-
çíà÷àº, ùî çàãàëüíå ïðàâèëî, çã³äíî ç
ÿêèì âëàñíèêîì îá’ºêòà áóä³âíèöòâà àáî
ðåçóëüòàòó ³íøèõ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò âè-
çíàºòüñÿ çàìîâíèê, º çàêîíîäàâ÷îþ êî-
ë³ç³ºþ, òà ïðîïîíóº âèêëàñòè ñò. 876 ÖÊ
Óêðà¿íè ó ïîïåðåäí³é ðåäàêö³¿, à ñàìå:
«...âëàñíèêîì îá’ºêòà áóä³âíèöòâà àáî
ðåçóëüòàòó ³íøèõ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò äî
¿õ çäà÷³ çàìîâíèêîâ³ º ï³äðÿäíèê» [15].

Ïðîáëåìè âèçíà÷åííÿ ïðàâà âëàñíîñò³
çàìîâíèêà íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà âðå-
ãóëüîâàíî çàêîíîäàâöåì äèñïîçèòèâíî,
îñê³ëüêè â äåô³í³ö³¿ ñò. 876 ÖÊ Óêðà¿íè
çàçíà÷åíî, ùî âëàñíèêîì îá’ºêòà áóä³â-
íèöòâà àáî ðåçóëüòàòó ³íøèõ áóä³âåëü-
íèõ ðîá³ò º çàìîâíèê, ÿêùî ³íøå íå ïå-
ðåäáà÷åíî äîãîâîðîì. Òâåðäæåííÿ äàíî¿
ñòàòò³ íå ìîæåìî íàçâàòè òàêèì, ùî º
ö³ëêîì â³ðíèì íà ñüîãîäí³, îñê³ëüêè âî-
íî äåùî ñóïåðå÷èòü ÷. 1 ñò. 331 ÖÊ
Óêðà¿íè, â ÿê³é ïðàâî âëàñíîñò³ íà íîâó
ð³÷, ÿêà âèãîòîâëåíà (ñòâîðåíà) îñîáîþ,
íàáóâàºòüñÿ íåþ, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâ-
ëåíî äîãîâîðîì àáî çàêîíîì. Á³ëüøå òî-
ãî, îñîáà, ÿêà âèãîòîâèëà (ñòâîðèëà) ð³÷
ç³ ñâî¿õ ìàòåð³àë³â íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó,
º âëàñíèêîì ö³º¿ ðå÷³. Àíàë³çóþ÷è íàâå-
äåí³ íîðìè ñò. 331 òà ñò. 876 ÖÊ Óêðà¿-
íè, íàøòîâõóºìîñÿ íà ðÿä çàïèòàíü, çî-
êðåìà: 1) ïðàâî âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðå-
í³ îá’ºêòè áóä³âíèöòâà çàëåæèòü â³ä òî-
ãî, êîìó íàëåæèòü áàçîâèé ìàòåð³àë, ÷è
í³? 2) ðèçèê âèïàäêîâîãî çíèùåííÿ àáî
âèïàäêîâîãî ïîøêîäæåííÿ (ïñóâàííÿ)
ìàòåð³àëó äî íàñòàííÿ ñòðîêó çäà÷³
îá’ºêòà íåñå ñòîðîíà, ÿêà íàäàëà ìàòå-
ð³àë, ÷è òà, ïðàâî âëàñíîñò³ ÿêî¿ âèçíà-
÷åíî ñò. 876 ÖÊ Óêðà¿íè? 3) ÿê æå ä³ÿòè
ï³äðÿäíèêó, ÿêùî áóä³âíèöòâî âèêî-
íóºòüñÿ ç éîãî ìàòåð³àëó, îñê³ëüêè ïðàâî
âëàñíîñò³ íà îá’ºêò óæå âñòàíîâëåíî, à
ÿêùî ìàòåð³àëè äëÿ áóä³âíèöòâà áóëè
íàäàí³ çàìîâíèêîì, òî ó ðàç³ âèïàäêîâî-
ãî çíèùåííÿ àáî ïîøêîäæåííÿ (ïñóâàí-
íÿ) ¿õ ï³äðÿäíèêîì â³äïîâ³äàëüí³ñòü â³ä-
ïîâ³äíî äî ñò. 842 ÖÊ Óêðà¿íè ïîâèíåí
íåñòè çàìîâíèê?

Äëÿ òîãî ùîá íàäàòè â³äïîâ³ä³ íà óñ³
âèùåíàâåäåí³ çàïèòàííÿ, çâåðíåìîñÿ äî
ñò. 875 ÖÊ Óêðà¿íè, â ÿê³é çàçíà÷åíî, ùî
çà äîãîâîðîì áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó ï³ä-
ðÿäíèê çîáîâ’ÿçóºòüñÿ çáóäóâàòè ³ çäàòè
ó âñòàíîâëåíèé ñòðîê îá’ºêò àáî âèêîíà-
òè ³íø³ áóä³âåëüí³ ðîáîòè â³äïîâ³äíî äî
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ïðîåêòíî-êîøòîðèñíî¿ äîêóìåíòàö³¿, à
çàìîâíèê çîáîâ’ÿçóºòüñÿ íàäàòè ï³äðÿä-
íèêîâ³ áóä³âåëüíèé ìàéäàí÷èê (ôðîíò
ðîá³ò), ïåðåäàòè çàòâåðäæåíó ïðîåêòíî-
êîøòîðèñíó äîêóìåíòàö³þ, ÿêùî öåé îáî-
â’ÿçîê íå ïîêëàäàºòüñÿ íà ï³äðÿäíèêà,
ïðèéíÿòè îá’ºêò àáî çàê³í÷åí³ áóä³âåëüí³
ðîáîòè òà îïëàòèòè ¿õ. Ñë³ä çàçíà÷èòè,
ùî íà ïðàêòèö³, çàçâè÷àé, áóä³âíèöòâî
ïðîâîäèòüñÿ ³ç ìàòåð³àë³â ï³äðÿäíèêà,
ÿêèé ³ íåñå â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà íàëåæíó
ÿê³ñòü íàäàíèõ íèì ìàòåð³àë³â òà óñòàò-
êóâàííÿ, à òàêîæ íåñå óñþ â³äïîâ³äàëü-
í³ñòü çà ðèçèêè âèïàäêîâîãî çíèùåííÿ
÷è ïîøêîäæåííÿ ìàéíà. Íà ï³äòâåð-
äæåííÿ íàâåäåíîãî çàóâàæèìî, ùî, íà
äóìêó ðîñ³éñüêèõ â÷åíèõ, ³ç ñàìî¿ ïðèðî-
äè ï³äðÿäó âèïëèâàº, ùî âëàñíèêîì íî-
âîñòâîðåíî¿ ðå÷³ äî ïåðåäàííÿ ¿¿ çàìîâíè-
êîâ³, çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, âèçíàºòüñÿ
ñàìå ï³äðÿäíèê. Êð³ì òîãî, ÿê çàçíà÷à-
þòü â÷åí³, îá’ºêòîì ñòÿãíåííÿ çà áîðãàìè
ï³äðÿäíèêà ìîæå ñòàòè ³ ð³÷, ÿêó â³í âè-
ãîòîâèâ çà äîãîâîðîì ³ç çàìîâíèêîì, íå-
çàëåæíî â³ä òîãî, ùî çàìîâíèê óæå îïëà-
òèâ âàðò³ñòü ö³º¿ ðå÷³. Òàê ñàìî, ç ìî-
ìåíòó ïåðåäà÷³ çàìîâíèêîâ³ âèãîòîâëåíî¿
ðå÷³ âîíà ìîæå ñòàòè îá’ºêòîì ñòÿãíåííÿ
çà áîðãàìè çàìîâíèêà, íåçàëåæíî â³ä òî-
ãî, îïëàòèâ â³í âàðò³ñòü âèãîòîâëåíî¿ ðå÷³
ïîâí³ñòþ ÷è ò³ëüêè ÷àñòêîâî [16].

Çàãàëüíå ïðàâèëî ùîäî ìîìåíòó âè-
íèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðå-
íå íåðóõîìå ìàéíî (æèòëîâ³ áóäèíêè,
áóä³âë³, 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¿ ðå-
ºñòðàö³¿. Àíàë³çóþ÷è íàâåäåí³ ïðàâîâ³
íîðìè, íà íàøó äóìêó, ñë³ä âçÿòè äî óâà-
ãè é òå, ùî ñò. 190 ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåäáà-
÷åíî, ùî ìàéíîì ÿê îñîáëèâèì îá’ºêòîì
ââàæàºòüñÿ ð³÷, ñóêóïí³ñòü ðå÷åé, à òà-
êîæ ìàéíîâ³ ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè. Ìàéíî-
â³ ïðàâà º íåñïîæèòîþ ð³÷÷þ òà âèçíà-

þòüñÿ ðå÷îâèìè ïðàâàìè, á³ëüøå òîãî,
ìàéíîâ³ ïðàâà çäàòí³ âèñòóïàòè îá’ºêòà-
ìè öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. Íà äóìêó
Â. Ì. Êîññàêà, ðå÷îâèì âèçíàºòüñÿ ïðà-
âî, çà ÿêèì éîãî âîëîä³ëåöü âïëèâàº íà
ð³÷, çä³éñíþþ÷è ñâîº ïðàâî, íå âäàþ÷èñü
äî ñïðèÿííÿ ³íøèõ îñ³á [17]. Ë. Â. Ùåí-
í³êîâà çàçíà÷àº, ùî çì³ñò ðå÷îâîãî ïðàâà
ïîëÿãàº ó ïàíóâàíí³ íàä ð³÷÷þ, íåçàëåæ-
íî â³ä âîë³ ³íøèõ îñ³á, îáñÿã ÷è ì³ðà ÿêî-
ãî âèçíà÷àºòüñÿ îá’ºêòèâíèì ïðàâîì
[18]. Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåº-
ñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî
òà ¿õ îáòÿæåíü» [19] ïîâ’ÿçóº ìîìåíò âè-
íèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ç äåðæàâíîþ
ðåºñòðàö³ºþ ðå÷îâèõ ïðàâ, ÿê³ âèíèêëè
íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó.

Îñê³ëüêè ìàéíîâ³ ïðàâà âèíèêàþòü íà
ï³äñòàâ³ äîãîâîðó ÿê þðèäè÷íîãî ôàêòó,
òî ï³äñòàâîþ ïåðåõîäó ìàéíîâèõ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî ³ âèíèêíåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ ñë³ä ââàæàòè: 1) â÷èíåííÿ íî-
òàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíîãî ïðàâî÷èíó; 2) ðå-
ºñòðàö³þ ïðàâ íà ðóõîìå ìàéíî â óñòà-
íîâëåíîìó çàêîíîäàâñòâîì ïîðÿäêó.
Ñàìå òîìó ââàæàºìî, ùî ìàéíîâ³ ïðàâà
íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà âèíèêàþòü ç ìî-
ìåíòó óêëàäåííÿ äîãîâîðó áóä³âåëüíîãî
ï³äðÿäó òà ç ³íøèõ äîãîâîð³â, íàïðèêëàä
öåñ³¿.

Òàêèì ÷èíîì, çàçíà÷àþ÷è óñ³ ïîçè-
òèâí³ ðèñè ÖÊ Óêðà¿íè ââàæàºìî, ùî íå
âàðòî ³ãíîðóâàòè ³ñíóþ÷³ ïðîáëåìè ñüî-
ãîäåííÿ, àäæå ¿õ íàãðîìàäæåííÿ í³êîëè
íå áóëî ïîçèòèâíèì, òîìó íà ñüîãîäí³
ïîñòàº íàãàëüíà ïîòðåáà ïåðåãëÿäó
íîðì äëÿ óäîñêîíàëåííÿ ïðàâîâîãî ðåãó-
ëþâàííÿ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³
íà îá’ºêòè áóä³âíèöòâà.

Íà ï³äñòàâ³ âèùåíàâåäåíîãî ïðîïîíó-
ºìî íîðìó ÷. 1 ñò. 876 ÖÊ Óêðà¿íè âè-
êëàñòè ó ïîïåðåäí³é ðåäàêö³¿, à ñàìå:
«...âëàñíèêîì îá’ºêòà áóä³âíèöòâà àáî ðå-
çóëüòàòó ³íøèõ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò äî ¿õ
çäà÷³ çàìîâíèêîâ³ º ï³äðÿäíèê». Á³ëüøå
òîãî, âðàõîâóþ÷è ïðàâîâó ïðèðîäó ìàéíî-
âèõ ïðàâ, ïðîïîíóºìî äîïîâíèòè ñò. 876
ÖÊ Óêðà¿íè ÷. 2 òà âèêëàñòè â òàê³é ðå-
äàêö³¿: «...âëàñíèêîì ìàéíîâèõ ïðàâ, ÿê³
âèíèêëè íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó áóä³âåëüíî-
ãî ï³äðÿäó, º çàìîâíèê».
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Ïëåíþê Ìàðüÿíà. Îñîáåííîñòè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè è èìóùåñòâåííûõ ïðàâ ïî äî-
ãîâîðó ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà.
Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ îñíîâàíèÿ âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè è èìóùåñò-
âåííûõ ïðàâ íà îáúåêòû ñòðîèòåëüñòâà ïî äîãîâîðó ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà. Ïðåäëàãà-
þòñÿ èçìåíåíèÿ â çàêîíîäàòåëüñòâî â ÷àñòè óñòàíîâëåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè è
èìóùåñòâåííûõ ïðàâ ïî äîãîâîðó ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: äîãîâîð ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè, îáúåêòû íå-
äâèæèìîñòè, çàêàç÷èê, íåäâèæèìîñòü, èìóùåñòâåííûå ïðàâà, ïîäðÿä÷èê.

Plenyuk Maryana. Features of ownership and property rights under the building
contract.
The article examines the grounds of ownership and property rights to construction sites for
construction contracts. Proposed changes to the law regarding the establishment of ownership
and property rights for construction contracts.
Key words: construction contracts, ownership, real estate, property rights.
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