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Çàõèñò ³ îõîðîíà âëàñíîñò³ º îäí³-
ºþ ç íàéãîëîâí³øèõ ôóíêö³é äåðæàâè. 
Äåðæàâà çàáåçïå÷óº çàõèñò ïðàâ óñ³õ 
ñóá’ºêò³â ïðàâà âëàñíîñò³. Êîæåí ìàº 
ïðàâî âîëîä³òè, êîðèñòóâàòèñÿ é ðîçïî-
ðÿäæàòèñÿ ñâîºþ âëàñí³ñòþ, í³õòî íå 
ìîæå áóòè ïðîòèïðàâíî ïîçáàâëåíèé 
ïðàâà âëàñíîñò³ (ñò. ñò. 13, 41 Êîíñòè-
òóö³¿ Óêðà¿íè). Ïðîáëåìíèìè â ñóäîâ³é 
ïðàêòèö³ º ñïðàâè, ïîâ’ÿçàí³ ç îá’ºêòà-
ìè ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà, îñê³ëü-
êè äåðæàâà ìàº çàáåçïå÷èòè, ç îäíîãî 
áîêó, çàêîíí³ ³íòåðåñè çàáóäîâíèê³â, 
ç ³íøîãî – ³íòåðåñè ñóñï³ëüñòâà ùîäî 
áåçïå÷íîãî áóä³âíèöòâà òà äîòðèìàííÿ 
çàêîíó ç óðàõóâàííÿì äåðæàâíèõ, ãðî-
ìàäñüêèõ òà ïðèâàòíèõ ³íòåðåñ³â.

Òîìó ìåòîþ ñòàòò³ º ñïðîáà âè-
çíà÷èòè îñíîâí³ òåíäåíö³¿, ïðîáëåìè 
ðîçãëÿäó ñóäàìè ñïðàâ, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç 
îá’ºêòàìè ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà, òà 
øëÿõè ¿õ âèð³øåííÿ.

Â îñíîâíîìó ïðîáëåìà ðîçãëÿäó ñó-
äàìè ñïðàâ, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç îá’ºêòàìè ñà-
ìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà, äîñë³äæóºòüñÿ 
þðèñòàìè-ïðàêòèêàìè é ñóääÿìè, íà 
òåîðåòè÷íîìó ð³âí³ öå ïèòàííÿ ïîðóøó-
âàëè Î.². Äçåðà, Â.À. Êóð³áëî, Ã.Ð. Ìà- 
öþê, Ç.Â. Ðîìîâñüêà, ª.Î. Õàðèòîíîâ, 
ß.Ì. Øåâ÷åíêî òà ³í.

Äî îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà Öè-
â³ëüíèì êîäåêñîì (äàë³ – ÖÊ) Óêðà¿íè 
çàðàõîâàíî æèòëîâ³ áóäèíêè, áóä³âë³, 
ñïîðóäè, ³íøå íåðóõîìå ìàéíî (ñò.  

ñò. 331, 376). Çã³äíî ³ç Çàêîíîì Óêðà-
¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êî-
ìóíàëüíîãî ìàéíà», íåðóõîìå ìàéíî 
ïîä³ëÿºòüñÿ íà áóä³âë³, ñïîðóäè, ïðè-
ì³ùåííÿ (ñò. 4). Â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó 
Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå-
÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îá-
òÿæåíü» â³ä 1 ëèïíÿ 2004 ð., îá’ºêòàìè 
íåðóõîìîãî ìàéíà º æèòëîâ³ áóäèíêè; 
êâàðòèðè; áóä³âë³, ñïîðóäè, æèòëîâ³  
é íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ (ñò. 5). Âè-
çíà÷åííÿ «æèòëîâèé áóäèíîê», «êâàð-
òèðà», «ñàäèáà» ì³ñòÿòüñÿ â ãë. 28 ÖÊ 
Óêðà¿íè, ïîíÿòòÿ «îá’ºêòè æèòëîâî¿ 
íåðóõîìîñò³» – ó Ïîäàòêîâîìó êîäåêñ³ 
Óêðà¿íè. Îá’ºêòè æèòëîâî¿ íåðóõîìî-
ñò³ ïîä³ëÿþòüñÿ íà òàê³ òèïè: æèòëîâèé 
áóäèíîê, æèòëîâèé áóäèíîê ñàäèáíîãî 
òèïó, ïðèáóäîâà äî æèòëîâîãî áóäèí-
êó, êâàðòèðà, êîòåäæ, ê³ìíàòè â áàãàòî-
ñ³ìåéíèõ (êîìóíàëüíèõ) êâàðòèðàõ, ñà-
äîâèé ³ äà÷íèé áóäèíêè (ñò. 14.1.129).
Îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà ìàþòü áóòè 
êàï³òàëüíîãî òèïó, à íå òèì÷àñîâèìè, 
ùî º õàðàêòåðíèì äëÿ ìàëèõ àðõ³òåê-
òóðíèõ ôîðì ³ òèì÷àñîâèõ ñïîðóä äëÿ 
ïðîâàäæåííÿ ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíî-
ñò³, âèçíà÷åííÿ ÿêèõ ì³ñòèòüñÿ â ñò. 28 
Çàêîíó «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³â-
íî¿ ä³ÿëüíîñò³» â³ä 17 ëþòîãî 2011 ð. 
¹ 3038-V² [1]. 

Íå ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ 
ðå÷îâ³ ïðàâà òà ¿õ îáòÿæåííÿ íà êî-
ðèñí³ êîïàëèíè, ðîñëèíè, à òàêîæ íà 
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ìàë³ àðõ³òåêòóðí³ ôîðìè, òèì÷àñîâ³, 
íåêàï³òàëüí³ ñïîðóäè, ðîçòàøîâàí³ íà 
çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ïåðåì³ùåííÿ ÿêèõ 
ìîæëèâå áåç ¿õ çíåö³íåííÿ òà çì³íè 
ïðèçíà÷åííÿ, à òàêîæ îêðåìî íà ñïîðó-
äè, ùî º íàëåæí³ñòþ ãîëîâíî¿ ðå÷³ àáî 
ñêëàäîâîþ ÷àñòèíîþ ðå÷³, çîêðåìà íà 
ìàã³ñòðàëüí³ òà ïðîìèñëîâ³ òðóáîïðî-
âîäè (ó òîìó ÷èñë³ ãàçîðîçïîä³ëüí³ ìå-
ðåæ³), àâòîìîá³ëüí³ äîðîãè, åëåêòðè÷í³ 
ìåðåæ³, ìàã³ñòðàëüí³ òåïëîâ³ ìåðåæ³, 
ìåðåæ³ çâ’ÿçêó, çàë³çíè÷í³ êîë³¿ (÷. 4 
ñò. 5 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó 
ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» â³ä 01 ëèïíÿ 
2004 ð.).

Ïðàâî âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíó 
íåðóõîìó ð³÷ íàáóâàºòüñÿ: à) ç ìîìåí-
òó çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà; á) ç ìî-
ìåíòó ïðèéíÿòòÿ íåðóõîìîãî ìàéíà äî 
åêñïëóàòàö³¿, ÿêùî äîãîâîðîì àáî çàêî-
íîì ïåðåäáà÷åíî ïðèéíÿòòÿ íåðóõîìî-
ãî ìàéíà äî åêñïëóàòàö³¿; â) ç ìîìåíòó 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî, ÿêùî ïðàâî âëàñíîñò³ â³äïîâ³ä-
íî äî çàêîíó ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåº-
ñòðàö³¿ (ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè).

Âîäíî÷àñ, çã³äíî ç ÷. 1 ñò. 182 ÖÊ 
Óêðà¿íè, ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõî-
ì³ ðå÷³ ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. 
Íàçâàíà íîðìà ìàº ³ìïåðàòèâíèé õà-
ðàêòåð ³ ï³äëÿãàº ïð³îðèòåòíîìó çà-
ñòîñóâàííþ ïåðåä íîðìàìè ñò. 331 
ÖÊ Óêðà¿íè. Òîìó ïðàâî âëàñíîñò³ íà 
íåðóõîì³ ðå÷³ ìîæå âèíèêàòè ëèøå ç 
ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. 

Îñíîâíîþ óìîâîþ äëÿ âèçíà÷åííÿ 
ñòàòóñó íåðóõîìîãî ìàéíà áóäü-ÿêî-
ãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³(ó òîìó ÷èñë³ 
é òèõ îá’ºêò³â, ïðàâîâèé ñòàòóñ ÿêèõ 
çàêîíîäàâ÷èìè àêòàìè íå âèçíà÷åíèé: 
àñôàëüòîâàí³ ÷è áåòîíí³ ïëîùàäêè, 
ï³ä’¿çí³ êîë³¿, àâòîìîá³ëüíà äîðîãà, àâ-
òîìîá³ëüí³ ïëàòôîðìè, ñïîðòèâí³ ñïî-
ðóäè òîùî) º äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ 
ïðàâ íà íüîãî [1].

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³ çä³éñíþºòüñÿ íà ï³äñòàâ³ Çàêîíó 
Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ 
îáìåæåíü» â³ä 1 ëèïíÿ 2004 ð. â ðåäàê-
ö³¿ â³ä 26 ëèñòîïàäà 2015 ð. òà Ïîñòà-

íîâè Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè «Ïðî 
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» â³ä  
25 ãðóäíÿ 2015 ð. ¹ 1127 (ç³ çì³íàìè). 
Ïðîöåäóðà ïðèéíÿòòÿ îá’ºêòà â åêñ-
ïëóàòàö³þ ðåãëàìåíòîâàíà â Ïîðÿäêó 
ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíèõ 
áóä³âíèöòâîì îá’ºêò³â, çàòâåðäæåíîìó 
Ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà-
¿íè â³ä 13 êâ³òíÿ 2011 ð. ¹ 461 (ó ðå-
äàêö³¿ Ïîñòàíîâè Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â 
Óêðà¿íè â³ä 8 âåðåñíÿ 2015 ð. ¹ 750).

Ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷å-
íèõ áóä³âíèöòâîì îá’ºêò³â çä³éñíþºòüñÿ 
íà ï³äñòàâ³ ñåðòèô³êàòà â³äïîâ³äíîñò³, 
ùî âèäàºòüñÿ Äåðæàðõáóä³íñïåêö³ºþ 
òà ¿¿ òåðèòîð³àëüíèìè îðãàíàìè. 

ßêùî îá’ºêò çáóäîâàíèé áåç îòðè-
ìàííÿ â³äïîâ³äíîãî äîçâîëó, ìàº çà-
ñòîñîâóâàòèñÿ Íàêàç Ì³í³ñòåðñòâà ðå-
ã³îíàëüíîãî ðîçâèòêó, áóä³âíèöòâà òà 
æèòëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà 
«Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó ïðèéíÿòòÿ 
â åêñïëóàòàö³þ ³ ïðîâåäåííÿ òåõí³÷íîãî 
îáñòåæåííÿ ³íäèâ³äóàëüíèõ (ñàäèáíèõ) 
æèòëîâèõ áóäèíê³â, ñàäîâèõ, äà÷íèõ 
áóäèíê³â, ãîñïîäàðñüêèõ (ïðèñàäèáíèõ) 
áóä³âåëü ³ ñïîðóä, ãðîìàäñüêèõ áóäèí-
ê³â òà áóä³âåëü ³ ñïîðóä ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ I òà II êàòåãîð³é 
ñêëàäíîñò³, ÿê³ çáóäîâàí³ áåç äîçâîëó 
íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò» â³ä  
24 êâ³òíÿ 2015 ð. ¹ 79 (òîáòî éäå ìîâà 
ïðî ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ îá’ºêò³â 
ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà (ñò. 376 ÖÊ 
Óêðà¿íè)).

Ñàìî÷èííèì áóä³âíèöòâîì º æèòëî-
âèé áóäèíîê, áóä³âëÿ, ñïîðóäà, ³íøå íå-
ðóõîìå ìàéíî (íîâå áóä³âíèöòâî, ðåêîí-
ñòðóêö³ÿ ç³ çì³íîþ ïëîù³ òà çàéíÿòòÿì 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ïðèáóäîâè, íàäáóäî-
âè) ÿêùî: 1) âîíè çáóäîâàí³ àáî áóäó-
þòüñÿ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî íå áóëà 
â³äâåäåíà äëÿ ö³º¿ ìåòè; 2) âîíè çáóäî-
âàí³ àáî áóäóþòüñÿ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ 
áåç íàëåæíîãî äîçâîëó íà âèêîíàííÿ 
áóä³âåëüíèõ ðîá³ò; 3) âîíè çáóäîâàí³ àáî 
áóäóþòüñÿ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ áåç íà-
ëåæíî çàòâåðäæåíîãî ïðîåêòó; 4) âîíè 
çáóäîâàí³ àáî áóäóþòüñÿ íà çåìåëüí³é 
ä³ëÿíö³ ç ³ñòîòíèìè ïîðóøåííÿìè áóä³-
âåëüíèõ íîðì ³ ïðàâèë.
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Ïðè öüîìó äëÿ âèçíàííÿ îá’ºêòà 
ñàìî÷èííèì áóä³âíèöòâîì äîñòàòíüî 
õî÷à á îäí³º¿ ï³äñòàâè. ßê ïðàâèëî, ï³ä 
÷àñ ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà â³äñóòí³ 
â³äðàçó äâà íåîáõ³äíèõ äîêóìåíòè: ïî-
ãîäæåíèé ïðîåêò ³ äîçâ³ë íà çä³éñíåííÿ 
áóä³âíèöòâà.

Â³äñóòí³ñòü ó çàáóäîâíèêà â³äâîäó 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ï³ä áóä³âíèöòâî îç-
íà÷àº, ùî çàáóäîâíèê: 1) ñàìîâ³ëüíî 
çàéíÿâ çåìëþ; àáî 2) ïîðóøèâ ¿¿ ö³ëüî-
âå ïðèçíà÷åííÿ. Ó ïåðøîìó âèïàäêó 
éäåòüñÿ ïðî çàõîïëåííÿ çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè, çà ö³ ä³¿ ïåðåäáà÷åíà êðèì³íàëü-
íà â³äïîâ³äàëüí³ñòü çã³äíî ç³ ñò. 197-1 
Êðèì³íàëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè. Ïîðó-
øåííÿ çàáóäîâíèêîì ö³ëüîâîãî ïðèçíà-
÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º á³ëüø ðîçïî-
âñþäæåíèì âèïàäêîì. 

Áóä³âíèöòâîì îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ 
íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî íå áóëà â³ä-
âåäåíà äëÿ ö³º¿ ìåòè, ââàæàºòüñÿ ñïî-
ðóäæåííÿ òàêèõ îá’ºêò³â íà çåìåëüí³é 
ä³ëÿíö³, ùî íå çàðàõîâàíà äî çåìåëü 
æèòëîâî¿ é ãðîìàäñüêî¿ çàáóäîâè, çî-
êðåìà íàäàí³é äëÿ âåäåííÿ ãîðîäíèö-
òâà, ñ³íîêîñ³ííÿ, âèïàñàííÿ õóäîáè 
òîùî, ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ àáî âèä âè-
êîðèñòàííÿ ÿêî¿ íå çì³íåíî â óñòàíîâ-
ëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó. Ï³ä íàäàí-
íÿì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âàðòî ðîçóì³òè 
ð³øåííÿ êîìïåòåíòíîãî îðãàíó âëàäè 
÷è îðãàíó ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ 
ïðî ïåðåäà÷ó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ó âëàñ-
í³ñòü àáî íàäàííÿ â êîðèñòóâàííÿ ÷è 
ïåðåäà÷ó ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëü-
íîþ ä³ëÿíêîþ íà ï³äñòàâ³ öèâ³ëüíî-ïðà-
âîâèõ äîãîâîð³â ³ç ô³çè÷íîþ ÷è þðè-
äè÷íîþ îñîáîþ. Ïðè öüîìó íå ìîæå 
ââàæàòèñÿ íàäàííÿì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ëèøå ð³øåííÿ êîìïåòåíòíîãî îðãàíó 
âëàäè ïðî íàäàííÿ äîçâîëó íà ðîçðîá-
êó ïðîåêòó çåìëåóñòðîþ ùîäî â³äâåäåí-
íÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àáî äëÿ ðîçðîáêè 
ïðîåêòó çàáóäîâè. Ï³ä ìåòîþ íàäàííÿ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âàðòî ðîçóì³òè âèä 
âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (ñò. 19 
Çåìåëüíîãî êîäåêñó (äàë³ – ÇÊ) Óêðà-
¿íè, Êëàñèô³êàö³ÿ âèä³â ö³ëüîâîãî ïðè-
çíà÷åííÿ çåìåëü, çàòâåðäæåíà Íàêàçîì 
Äåðæàâíîãî êîì³òåòó Óêðà¿íè ³ç çå-
ìåëüíèõ ðåñóðñ³â â³ä 23 ëèïíÿ 2010 ð.  

¹ 548), çàçíà÷åíèé ó ð³øåíí³ â³äïîâ³ä-
íîãî êîìïåòåíòíîãî îðãàíó äåðæàâíî¿ 
âëàäè ÷è ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ 
ïðî íàäàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â êî-
ðèñòóâàííÿ àáî ïåðåäà÷ó ó âëàñí³ñòü 
ç óðàõóâàííÿì ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè [2].

Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî ïëàíóâàí-
íÿ ³ çàáóäîâó òåðèòîð³é» ïåðåäáà÷àº 
îáîâ’ÿçîê çàáóäîâíèêà ï³äãîòóâàòè 
ïîïåðåäíüî íèçêó äîêóìåíò³â, ó òîìó 
÷èñë³ îòðèìàòè íåîáõ³äí³ äîêóìåíòè 
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó òà ïîãîäèòè ó â³ä-
ïîâ³äíèõ îðãàíàõ ïðîåêò áóä³âíèöòâà. 
Çðîçóì³ëî, ùî ö³ âèìîãè ïîêëèêàí³ ïå-
ðåäóñ³ì çàáåçïå÷óâàòè áåçïåêó ï³ä ÷àñ 
ïðîâåäåííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò òà åêñ-
ïëóàòàö³¿ âæå çáóäîâàíîãî îá’ºêòà. 

Ùîá ïîãîäèòè ïðîåêò áóä³âíèö-
òâà â³äïîâ³äíî äî íîðì ÷èííîãî çàêî-
íîäàâñòâà, çàáóäîâíèêîâ³ íåîáõ³äíî 
îäåðæàòè äîçâ³ë ì³ñüêî¿ ðàäè íà ïðàâî 
ðîçðîáèòè é ïîãîäèòè ïðîåêò, çàìîâè-
òè ïðîåêò ó ë³öåíçîâàí³é ïðîåêòí³é îð-
ãàí³çàö³¿, ïîãîäèòè ïðîåêò ³ç îðãàíàìè 
ñàí³òàðíîãî, ïîæåæíîãî é åêîëîã³÷íîãî 
íàãëÿäó, ïðîâåñòè åêñïåðòèçó, à ïîò³ì 
çàòâåðäèòè ïðîåêò ó ì³ñüêðàä³. 

Â³äñóòí³ñòü öèõ äîêóìåíò³â îçíà÷àº, 
ùî îá’ºêò íåðóõîìîñò³ çâîäèòüñÿ ñàìî-
â³ëüíî.

Äî äîêóìåíò³â, ÿê³ íàäàþòü ïðàâî 
âèêîíóâàòè áóä³âåëüí³ ðîáîòè, íàëå-
æàòü ïîâ³äîìëåííÿ ïðî ïî÷àòîê áóä³-
âåëüíèõ ðîá³ò, ðåºñòðàö³ÿ äåêëàðàö³¿ 
ïðî ïî÷àòîê âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ 
ðîá³ò, âèäà÷à òåõí³÷íèõ óìîâ, âèäà÷à 
âèõ³äíèõ äàíèõ òîùî.

Ñàìî÷èííèì òàêîæ óâàæàºòüñÿ áó-
ä³âíèöòâî õî÷à é íà ï³äñòàâ³ ïðîåêòó, 
àëå çà íàÿâíîñò³ ³ñòîòíèõ ïîðóøåíü çà-
çíà÷åíèõ íîðì ³ ïðàâèë ÿê ó ñàìîìó 
ïðîåêò³, òàê ³ ï³ä ÷àñ áóä³âíèöòâà çà íà-
ÿâíîñò³ ð³øåíü ñïåö³àëüíî óïîâíîâàæå-
íèõ îðãàí³â ïðî óñóíåííÿ ïîðóøåíü [2].

Ôàêò ³ñòîòíîãî ïîðóøåííÿ áóä³âåëü-
íèõ íîðì ³ ïðàâèë ìîæíà âñòàíîâèòè 
øëÿõîì ïðîâåäåííÿ åêñïåðòèçè ë³öåí-
çîâàíîþ îðãàí³çàö³ºþ, çã³äíî ç âèìîãà-
ìè ñò. 143 Öèâ³ëüíîãî ïðîöåñóàëüíîãî 
êîäåêñó (äàë³ – ÖÏÊ) Óêðà¿íè. Ö³ ïî-
ðóøåííÿ àáî íåãàòèâíî ïîçíà÷àþòüñÿ 
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íà ïðàâàõ òðåò³õ îñ³á, àáî ìîæóòü ïðè-
çâåñòè äî ïîðóøåííÿ ïðàâèë åêñïëóà-
òàö³¿ îá’ºêòó, çîêðåìà äî ïñóâàííÿ ÷è 
çàãèáåë³ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³.

Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, îñîáà, ÿêà 
çä³éñíèëà àáî çä³éñíþº ñàìî÷èííå áó-
ä³âíèöòâî íåðóõîìîãî ìàéíà, íå íàáó-
âàº ïðàâà âëàñíîñò³ íà íüîãî.

Ïðàâî âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èííî çáó-
äîâàíå íåðóõîìå ìàéíî íå íàáóâàþòü 
³ ñïàäêîºìö³ çàáóäîâíèê³â. Ïðàâà ñïàä-
êîºìö³â ùîäî ñàìî÷èííî çáóäîâàíîãî 
ìàéíà âèçíà÷àþòüñÿ ñóäîì â³äïîâ³äíî 
äî ïîëîæåíü ñò. 1218 ÖÊ Óêðà¿íè òà 
ç óðàõóâàííÿì ðîç’ÿñíåíü, íàäàíèõ ó 
ï. 7 Ïîñòàíîâè Ïëåíóìó Âåðõîâíîãî 
Ñóäó Óêðà¿íè «Ïðî ñóäîâó ïðàêòèêó ó 
ñïðàâàõ ïðî ñïàäêóâàííÿ» â³ä 30 òðàâ-
íÿ 2008 ð. ¹ 7. 

Öå ìàéíî íå º îá’ºêòîì ïðàâà 
âëàñíîñò³, âîíî íå ìîæå áóòè ïðåä-
ìåòîì ïîä³ëó òà âñòàíîâëåííÿ ïîðÿä-
êó êîðèñòóâàííÿ â ñóäîâîìó ïîðÿäêó; 
íà íüîãî íå ìîæå áóòè çâåðíåíî ñòÿã-
íåííÿ çà âèêîíàâ÷èìè äîêóìåíòàìè,  
ó òîìó ÷èñë³ ïðîäàæ éîãî ç ïðèëþäíèõ 
òîðã³â [2].

Äî ïî÷àòêó ðåàë³çàö³¿ ïðàâà íà çà-
áóäîâó êîíêðåòíî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
îñîáà çîáîâ’ÿçàíà â óñòàíîâëåíîìó ïî-
ðÿäêó íàáóòè ïðàâî âëàñíîñò³ àáî êî-
ðèñòóâàííÿ íà öþ çåìåëüíó ä³ëÿíêó. 

Îñîáà, ÿêà çä³éñíèëà ñàìî÷èííå áó-
ä³âíèöòâî îá’ºêòà íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, 
ùî íå áóëà ¿é â³äâåäåíà äëÿ ö³º¿ ìåòè, 
íå ìîæå íàáóòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà 
íüîãî â ïîðÿäêó ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè. 

Âîäíî÷àñ çàêîíîäàâñòâîì ïåðåäáà-
÷åíà ìîæëèâ³ñòü ëåãàë³çàö³¿ ñàìî÷èí-
íîãî áóä³âíèöòâà. Ïðàâî âëàñíîñò³ íà 
ñàìî÷èííî çáóäîâàíå íåðóõîìå ìàéíî 
ìîæå áóòè çà ð³øåííÿì ñóäó âèçíàíå 
ëèøå ó äâîõ âèïàäêàõ:

². Çà îñîáîþ, ÿêà çä³éñíèëà ñà-
ìî÷èííå áóä³âíèöòâî íà çåìåëüí³é 
ä³ëÿíö³, ùî íå áóëà ¿é â³äâåäåíà äëÿ 
ö³º¿ ìåòè, çà óìîâè íàäàííÿ çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿä-
êó îñîá³ ï³ä óæå çáóäîâàíå íåðóõîìå 
ìàéíî.

Ïåðåøêîäè äëÿ âèçíàííÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èííî çáóäîâàíå íå-

ðóõîìå ìàéíî âêàçàí³ â ÷. 4 ñò. 376 
ÖÊ Óêðà¿íè: 1) âëàñíèê (êîðèñòóâà÷) 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çàïåðå÷óº ïðîòè âè-
çíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå 
ìàéíî çà îñîáîþ, ÿêà çä³éñíèëà, çä³éñ-
íþº ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî íà éîãî çå-
ìåëüí³é ä³ëÿíö³; 2) ïîðóøóºòüñÿ ïðàâà 
³íøèõ îñ³á. 

ßêùî ö³ îáñòàâèíè ó íàÿâíîñò³, ñóä 
âèíîñèòü ð³øåííÿ ïðî çíåñåííÿ îá’ºê-
òà îñîáîþ, ÿêà çä³éñíèëà (çä³éñíþº) ñà-
ìî÷èííå áóä³âíèöòâî, àáî çà ¿¿ ðàõóíîê. 
Îòðèìàí³ ï³ä ÷àñ çíåñåííÿ æèòëîâîãî 
áóäèíêó, áóä³âë³ àáî ñïîðóäè ìàòåð³à-
ëè çàëèøàþòüñÿ ó âëàñíîñò³ îñîáè, ÿêà 
çä³éñíèëà ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî.

Òîìó äëÿ ëåãàë³çàö³¿ ñàìî÷èííî ïîáó-
äîâàíîãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ íåîáõ³äíî 
îôîðìèòè ïðàâîâèé òèòóë íà çåìåëüíó 
ä³ëÿíêó ï³ä óæå ïîáóäîâàíèé îá’ºêò. 
Òàêà ìîæëèâ³ñòü ìîæå áóòè â³äñóòíÿ ó 
çâ’ÿçêó ç ïðàâîâèì ðåæèìîì êàòåãîð³¿ 
çåìåëü àáî ç íåìîæëèâ³ñòþ ïåðåâåäåííÿ 
çàáóäîâàíî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ç îäí³º¿ 
êàòåãîð³¿ çåìåëü äî ³íøî¿.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 125 ÇÊ Óêðà¿íè, 
ïðàâî âëàñíîñò³ àáî ïðàâî ïîñò³éíîãî 
êîðèñòóâàííÿ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó âè-
íèêàº ëèøå ï³ñëÿ îäåðæàííÿ ¿¿ âëàñ-
íèêîì àáî êîðèñòóâà÷åì äîêóìåíòà, 
ùî ïîñâ³ä÷óº ïðàâî âëàñíîñò³ ÷è ïðàâî 
ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³-
ëÿíêîþ, ³ éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, à 
ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèíè-
êàº ï³ñëÿ óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè 
òà éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Ïðèñòó-
ïàòè äî âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè äî âñòàíîâëåííÿ ¿¿ ìåæ ó íàòóð³ (íà 
ì³ñöåâîñò³), îäåðæàííÿ äîêóìåíòà, ùî 
ïîñâ³ä÷óº ïðàâî íà íå¿, ³ äåðæàâíî¿ ðå-
ºñòðàö³¿ çàáîðîíÿºòüñÿ. 

Äëÿ ï³äòâåðäæåííÿ ôàêòó ñàìî÷èí-
íîãî áóä³âíèöòâà íåîáõ³äíî ïðîâåñòè 
òåõí³÷íó ³íâåíòàðèçàö³þ îá’ºêòà, ùî 
ïðîâîäèòüñÿ áþðî òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðè-
çàö³¿. 

Ç àíàë³çó ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ç â³äïî-
â³äíèõ ñïðàâ ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê 
ïðî òàê³ âèìîãè çàäîâîëåííÿ ïîçîâó 
ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ñà-
ìî÷èííî çáóäîâàíå íåðóõîìå ìàéíî çà 
îñîáîþ, ÿêà çä³éñíèëà ñàìî÷èííå áó-
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ä³âíèöòâî íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ùî íå 
áóëà ¿é â³äâåäåíà äëÿ ö³º¿ ìåòè:

1. Íàäàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â 
óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó îñîá³ ï³ä óæå 
çáóäîâàíå íåðóõîìå ìàéíî. 

ßêùî ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ áóä³âíèöòâà 
çåìåëüíó ä³ëÿíêó ö³é îñîá³ áóëî ïåðå-
äàíî ó âëàñí³ñòü àáî íàäàíî â êîðèñòó-
âàííÿ ÷è ç âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè, íà ÿê³é ðîçì³ùåíî ìàéíî, óêëàäåíî 
äîãîâ³ð ñóïåðô³ö³þ â³äïîâ³äíî äî ¿¿ ö³-
ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ. Âèð³øóþ÷è ñïðà-
âè òàêî¿ êàòåãîð³¿, ñóä ìàº âèõîäèòè 
ç òîãî, ùî íàäàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ï³ä óæå çáóäîâàíå íåðóõîìå ìàéíî ÷è 
óêëàäåííÿ äîãîâîðó ñóïåðô³ö³þ ìîæå 
â³äáóòèñÿ ÿê äî âèñóíåííÿ ïîçîâó äî 
ñóäó, òàê ³ ï³ñëÿ öüîãî. ßêùî ï³ä ÷àñ 
ðîçãëÿäó ñïðàâè ïîçèâà÷åâ³ â³äïîâ³äíî 
äî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè áóëî íàäàíî 
çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî óêëàäåíî äîãîâ³ð 
ñóïåðô³ö³þ, ñóä ìàº îö³íþâàòè çàçíà-
÷åí³ ä³¿ â³äïîâ³äà÷à ç óðàõóâàííÿì ÷. 4  
ñò. 174 ÖÏÊ Óêðà¿íè (âèçíàííÿ â³äïî-
â³äà÷åì ïîçîâó) [2].

2. Çáóäîâàíèé îá’ºêò íå ïîðóøóº 
ïðàâ òðåò³õ îñ³á. 

3. Äîòðèìàí³ áóä³âåëüí³ íîðìè òà 
ïðàâèëà (äî ó÷àñò³ â ñïðàâ³ çàëó÷àºòü-
ñÿ Äåðæàðõáóä³íñïåêö³ÿ äëÿ ïîäàííÿ 
â³äïîâ³äíèõ âèñíîâê³â ïðî â³äïîâ³äí³ñòü 
ïîáóäîâàíîãî îá’ºêòà âèìîãàì áóä³âåëü-
íèõ íîðì àáî ôàêò â³äïîâ³äíîñò³ ÷è íå-
â³äïîâ³äíîñò³ ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà 
âèìîãàì äåðæàâíèõ áóä³âåëüíèõ íîðì ³ 
ïðàâèë ìîæå áóòè òàêîæ óñòàíîâëåíèé 
ïðîâåäåíîþ â ðàìêàõ ðîçãëÿäó ñïðàâè 
áóä³âåëüíî-òåõí³÷íîþ åêñïåðòèçîþ).

4. Ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî áóëî 
çä³éñíåíî ñàìå ïîçèâà÷åì, ùî ìîæå 
ï³äòâåðäæóâàòèñÿ äîãîâîðàìè ï³äðÿäó, 
àêòàìè ïðèéîìó-ïåðåäà÷³ âèêîíàíèõ 
áóä³âåëüíèõ ðîá³ò òîùî. 

5. Ìàº áóòè âñòàíîâëåíà â³äïîâ³ä-
í³ñòü îá’ºêòà ïîæåæíèì ³ ñàí³òàðíèì 
íîðìàì (íàäàþòüñÿ âèñíîâêè óïîâíîâà-
æåíèõ íà òå îðãàí³â). 

Íàëåæíèì â³äïîâ³äà÷åì çà ö³ºþ 
êàòåãîð³ºþ ñïðàâ º â³äïîâ³äíà ì³ñöåâà 
ðàäà (Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî ì³ñöåâå ñà-
ìîâðÿäóâàííÿ íà Óêðà¿í³», Çàêîí Óêðà-
¿íè «Ïðî îñíîâè ì³ñòîáóäóâàííÿ»).

ßêùî ñàìî÷èííî çáóäîâàíå íåðóõî-
ìå ìàéíî íà ÷óæ³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, 
òî ïîçîâ ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
ìîæå áóòè âèñóíóòî äî îðãàíó äåðæàâ-
íî¿ âëàäè àáî îðãàíó ì³ñöåâîãî ñàìî-
âðÿäóâàííÿ òà âëàñíèêà (êîðèñòóâà÷à) 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ó âèïàäêó çàáóäîâè 
íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ÿêà íàëåæèòü äî 
äåðæàâíî¿ ÷è êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ 
àáî ô³çè÷í³é ÷è þðèäè÷í³é îñîá³. Ó ðàç³ 
âèñóíåííÿ ïîçîâó ïðî âèçíàííÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èííî çáóäîâàíèé 
îá’ºêò íåðóõîìîñò³ äî íåíàëåæíîãî â³ä-
ïîâ³äà÷à (íàïðèêëàä, äî áþðî òåõí³÷íî¿ 
³íâåíòàðèçàö³¿ ÷è ëèøå äî ïåâíî¿ ô³çè÷-
íî¿ îñîáè) ñóä çàëåæíî â³ä ïðåäìåòà ïî-
çîâó é îáñòàâèí ñïðàâè â ïîðÿäêó, ïå-
ðåäáà÷åíîìó ÷. 1 ñò. 33 ÖÏÊ Óêðà¿íè, 
ìàº âèð³øèòè ïèòàííÿ ïðî éîãî çàì³íó 
íà íàëåæíîãî â³äïîâ³äà÷à àáî ç âëàñíî¿ 
³í³ö³àòèâè â ïîðÿäêó, ïåðåäáà÷åíîìó ÷. 
2 ñò. 35 ÖÏÊ Óêðà¿íè, çàëó÷àº â³äïî-
â³äíèé äåðæàâíèé îðãàí ÷è îðãàí ì³ñ-
öåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ÿê òðåòþ îñîáó, 
ÿêà íå çàÿâëÿº ñàìîñò³éíèõ âèìîã ùîäî 
ïðåäìåòà ïîçîâó, òàêîæ, â³äïîâ³äíî äî 
÷. 3 ñò. 45 ÖÏÊ Óêðà¿íè, çàëó÷àº äî 
ó÷àñò³ ó ñïðàâ³ â³äïîâ³äíó ³íñïåêö³þ 
äåðæàâíîãî àðõ³òåêòóðíî-áóä³âåëüíîãî 
êîíòðîëþ äëÿ íàäàííÿ âèñíîâê³â íà âè-
êîíàííÿ ¿¿ ïîâíîâàæåíü [2].

Âàðòî â³äì³òèòè, ùî âëàñíèê çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî âèêîðèñòàâ ¿¿ íå 
çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì, çä³éñíèâøè 
ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî, ìàº â ñóä³ íà-
áàãàòî á³ëüøå øàíñ³â îäåðæàòè ïðàâî 
âëàñíîñò³ íà òàêèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³, 
í³æ âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî, íå 
ì³íÿþ÷è ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ, ñà-
ìî÷èííî ïîáóäóâàâ îá’ºêò.

Ïðàâî âëàñíîñò³ â ïîðÿäêó, ïåðåäáà-
÷åíîìó ÷. 3 ñò. 376 ÖÊ Óêðà¿íè, ìîæå 
áóòè âèçíàíî ëèøå íà íîâîçáóäîâàíå 
íåðóõîìå ìàéíî àáî íåðóõîìå ìàéíî, 
ÿêå ñòâîðåíî ó çâ’ÿçêó ç³ çíåñåííÿì ïî-
ïåðåäíüî¿ áóä³âë³ òà, â³äïîâ³äíî äî áóä³-
âåëüíèõ íîðì ³ ïðàâèë, º çàâåðøåíèì 
áóä³âíèöòâîì. Âèçíàííÿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³ íà íåçàâåðøåíèé îá’ºêò ñàìî÷èí-
íîãî áóä³âíèöòâà íå äîïóñêàºòüñÿ [2].

²². Çà âëàñíèêîì (êîðèñòóâà÷åì) 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é çáóäîâàíå 
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ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî çà óìîâè, ùî, 
ïî-ïåðøå, îñîáà-âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè íå çá³ãàºòüñÿ ç îñîáîþ-çàáóäîâ-
íèêîì (öÿ óìîâà íàé÷àñò³øå ïîðóøó-
ºòüñÿ ñóäàìè, âíàñë³äîê íåïðàâèëüíîãî 
òëóìà÷åííÿ ïîëîæåíü ñò. 376 ÖÊ Óêðà-
¿íè, òîìó âèçíàºòüñÿ ïðàâî âëàñíîñò³ 
íà ñàìî÷èíí³ áóä³âë³ çà âëàñíèêàìè 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íàâ³òü òîä³, ÿêùî ö³ 
âëàñíèêè º îäíî÷àñíî çàáóäîâíèêàìè); 
ïî-äðóãå, öå íå ïîðóøóº ïðàâà ³íøèõ 
îñ³á. Ó òàêîìó âèïàäêó âèäàòêè, ïîíå-
ñåí³ íà ñàìî÷èííó ïîáóäîâó îá’ºêòà, 
ï³äëÿãàþòü â³äøêîäóâàííþ çàáóäîâíè-
êó âëàñíèêîì (êîðèñòóâà÷åì) çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè.

Îòæå, íà âèìîãó âëàñíèêà (êîðèñ-
òóâà÷à) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñóä ìîæå 
âèçíàòè çà íèì ïðàâî âëàñíîñò³ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî, ÿêå ñàìî÷èííî çáóäîâà-
íå íà í³é, ÿêùî öå íå ïîðóøóº ïðàâà 
³íøèõ îñ³á. Öå ïîëîæåííÿ ÷àñòî â ñó-
äîâ³é ïðàêòèö³ òëóìà÷èòüñÿ ÿê ìîæëè-
â³ñòü çàáóäîâíèêà, ÿêùî â³í º âëàñíè-
êîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, âèçíàòè çà íèì 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà. 
Íà ö³é ï³äñòàâ³ «óçàêîíåíà» âåëèêà 
ê³ëüê³ñòü îá’ºêò³â. 

Ïðàêòèêà, ùî ñêëàëàñÿ, ïðî âèçíàí-
íÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò çà âëàñ-
íèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêùî â³í ñàì 
âèñòóïàâ çàáóäîâíèêîì, çóìîâëåíà íå-
äîñêîíàë³ñòþ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâîãî 
ìåõàí³çìó ðåàë³çàö³¿ ïðàâà âëàñíèê³â 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íà ¿õíþ çàáóäîâó, 
ùî âèðàæàºòüñÿ â òðèâàëîñò³ ïðîöåäó-
ðè îäåðæàííÿ äîçâîëó íà áóä³âíèöòâî, 
ï³äãîòîâêè é çàòâåðäæåííÿ ïðîåêòíî¿ 
äîêóìåíòàö³¿, îäåðæàííÿ äîçâîëó íà 
âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò, îôîðì-
ëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çàâåðøåíå 
áóä³âíèöòâî, à òàêîæ ó çíà÷íèõ ô³íàí-
ñîâèõ âèòðàòàõ íà âèêîíàííÿ ïðîåê-
òíèõ, þðèäè÷íèõ òà ³íøèõ ðîá³ò. Ïðî-
öåñ îôîðìëåííÿ ìîæå òðèâàòè íå îäèí 
ð³ê, òîìó íà ïðàêòèö³ âèçíàííÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà íàÿâí³ áóäîâè çä³éñíþâà-
ëîñÿ â ñóäîâîìó ïîðÿäêó.

Îòæå, çàáóäîâíèêè çìóøåí³ ñïî-
÷àòêó çâîäèòè îá’ºêò, à ïîò³ì çâåðòà-
òèñÿ â ñóä. Îäíàê ï³ä ÷àñ ñèñòåìíîãî 
àíàë³çó ÷. ÷. 3–5 ñò. 376 ÖÊ Óêðà¿íè 

ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê, ùî çàêîíîäà-
âåöü ìàâ íà óâàç³ ìîæëèâ³ñòü âèçíàííÿ 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò, ÿêùî îñî-
áà âëàñíèêà (êîðèñòóâà÷à) çåìåëüíî¿  
ä³ëÿíêè íå çá³ãàºòüñÿ ç îñîáîþ çàáó-
äîâíèêîì. Òîáòî ÿêùî ï³ä óæå çáóäî-
âàíèé îá’ºêò çàáóäîâíèêó íå âäàëîñÿ 
â³äâåñòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó ÷è çì³íèòè ¿¿ 
ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ, âëàñíèêó çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè äàºòüñÿ ïðàâî âèìàãàòè, 
ùîá ïðàâî âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èííî çáó-
äîâàíå íåðóõîìå ìàéíî áóëî âèçíàíå 
çà íèì. 

Ç àíàë³çó ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ç â³äïî-
â³äíèõ ñïðàâ ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê 
ïðî òàê³ âèìîãè çàäîâîëåííÿ ïîçîâó 
âëàñíèêà (êîðèñòóâà÷à) çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå 
ìàéíî, ÿêå ñàìî÷èííî çáóäîâàíå íà í³é:

1) â³äâ³ä äëÿ ö³º¿ ìåòè â óñòàíîâëå-
íîìó ïîðÿäêó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âëàñ-
íèêó (êîðèñòóâà÷ó) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
(ñóä äîñë³äæóº ïðàâîâñòàíîâëþâàëüí³ 
äîêóìåíòè é ç’ÿñîâóº ö³ëüîâå ïðèçíà-
÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè);

2) çáóäîâàíèé îá’ºêò íå ïîðóøóº 
ïðàâ òðåò³õ îñ³á; 

3) äîòðèìàí³ áóä³âåëüí³ íîðìè òà 
ïðàâèëà (Äåðæàðõáóä³íñïåêöÿ ïîäàº 
â³äïîâ³äí³ âèñíîâêè ÷è ö³ ôàêòè ï³ä-
òâåðäæóºòüñÿ áóä³âåëüíî-òåõí³÷íîþ 
åêñïåðòèçîþ); 

4) ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî áóëî 
çä³éñíåíî íå ïîçèâà÷åì, à ³íøîþ îñî-
áîþ; 

5) ìàº áóòè âñòàíîâëåíà â³äïîâ³ä-
í³ñòü îá’ºêòà ïîæåæíèì ³ ñàí³òàðíèì 
íîðìàì (íàäàþòüñÿ âèñíîâêè óïîâíîâà-
æåíèõ íà òå îðãàí³â). 

Ïðè öüîìó íå ìîæå áóòè çàñòîñîâà-
íî ïðàâèëà ñò. 376 ÖÊ Óêðà¿íè ï³ä ÷àñ 
âèð³øåííÿ ñïðàâ çà ïîçîâàìè:

– ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
ñàìî÷èííî ïåðåîáëàäíàí³ êâàðòèðè 
â áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ ð³çíèõ 
æèòëîâèõ ôîíä³â, îñê³ëüêè òàê³ ïðàâî-
â³äíîñèíè âðåãóëüîâàíî ³íøèìè íîðìà-
ìè çàêîíîäàâñòâà, çîêðåìà ñò. 383 ÖÊ 
Óêðà¿íè òà â³äïîâ³äíèìè íîðìàìè ÆÊ 
Óêðà¿íè ùîäî âëàñíèê³â êâàðòèð;

– ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
ñàìî÷èííî çáóäîâàí³ òèì÷àñîâ³ ñïîðóäè;
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– ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
ñàìî÷èííî çáóäîâàí³ íàëåæíîñò³ äî 
îñíîâíî¿ ðå÷³ (ãàíîê, âåðàíäà, ìàíñàð-
äà òîùî) [2].

Ïðîòå ó âèïàäêó, êîëè êâàðòèðà â òà-
êîìó áóäèíêó ðîçòàøîâàíà íà ïåðøîìó 
ïîâåðñ³ é âëàñíèê çä³éñíèâ ïðèáóäîâó 
äî íå¿ ç îäíî÷àñíèì çàéíÿòòÿì ÷àñòèíè 
ïðèáóäèíêîâî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ñï³ð 
ïîâèíåí âèð³øóâàòèñÿ â³äïîâ³äíî äî 
ïðàâèë ñò. 376 ÖÊ Óêðà¿íè. Òîáòî îá-
ëàøòóâàííÿ áàëêîíà íà ôóíäàìåíò³ íå 
ìîæå áóòè âèçíàíî ïåðåïëàíóâàííÿì, 
à ìàº îçíàêè ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà. 
À îáëàøòóâàííÿ áàëêîíó, íå ïîâ’ÿçàíå 
ç âèêîðèñòàííÿì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ï³ä-
ïàäàº ï³ä îçíàêè ïåðåïëàíóâàííÿ (óìîâè 
é ïîðÿäîê ïåðåîáëàäíàííÿ, ïåðåáóäîâè, 
ïåðåïëàíóâàííÿ áóäèíê³â, æèëèõ ³ íåæè-
ëèõ ïðèì³ùåíü ó æèòëîâèõ áóäèíêàõ ïå-
ðåäáà÷åí³ Ïðàâèëàìè óòðèìàííÿ æèëèõ 
áóäèíê³â òà ïðèáóäèíêîâèõ òåðèòîð³é, 
çàòâåðäæåíèìè Íàêàçîì Äåðæàâíîãî 
êîì³òåòó Óêðà¿íè ç ïèòàíü æèòëîâî-êî-
ìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà â³ä 17 òðàâíÿ 
2005 ð. ¹ 76), òîìó ï³ä ÷àñ âèð³øåííÿ 
òàêèõ ñïîð³â ñóäàì ïîòð³áíî êåðóâàòèñÿ 
íîðìàìè ñò. 383 ÖÊ Óêðà¿íè. 

Ñóäè ï³ä ÷àñ ðîçãëÿäó ñïðàâ ïðî âè-
çíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èííå 
áóä³âíèöòâî ïîâèíí³ íàëåæíèì ÷èíîì 
ïåðåâ³ðÿòè, ÷è áóëî ïèòàííÿ îôîðì-
ëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èííå 
áóä³âíèöòâî ïðåäìåòîì ðîçãëÿäó êîì-
ïåòåíòíîãî äåðæàâíîãî îðãàíó, ð³øåí-
íÿ ÿêîãî ÷è éîãî â³äñóòí³ñòü äàâàëè á 
ï³äñòàâè ââàæàòè ïðî íàÿâí³ñòü ñïîðó 
ïðî ïðàâî. Ñóä íå ïîâèíåí çàì³íÿòè 
îðãàíè, ÿê³ çîáîâ’ÿçàí³ âèäàâàòè äîç-
âîëè íà áóä³âíèöòâî é óçãîäæóâàòè 
çàáóäîâè; âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
íà ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî â ñóäîâîìó 
ïîðÿäêó ìàº çàëèøàòèñÿ âèêëþ÷íèì 
ñïîñîáîì çàõèñòó ïðàâà. Òîìó ñóäàì 
íåîáõ³äíî ç’ÿñîâóâàòè, ÷è çâåðòàâñÿ 
ïîçèâà÷ äî êîìïåòåíòíèõ îðãàí³â ³ç 
ïèòàííÿ óçàêîíåííÿ ñàìî÷èííîãî áó-
ä³âíèöòâà, ÷è áóëî â³äìîâëåíî êîìïå-
òåíòíèìè îðãàíàìè ó âèð³øåíí³ çàçíà-
÷åíîãî ïèòàííÿ [3].

Ó ðàç³ â³äñóòíîñò³ ïîñèëàííÿ íà òàê³ 
îáñòàâèíè àáî äîêàçè ñóä ìàº, â³äïî-

â³äíî äî âèìîã ñò. 121 ÖÏÊ Óêðà¿íè, 
çàëèøèòè ïîçîâíó çàÿâó áåç ðóõó òà 
íàäàòè ñòðîê äëÿ óñóíåííÿ íåäîë³ê³â ³ç 
íàñë³äêàìè, ïåðåäáà÷åíèìè ÷. 2 ñò. 121 
ÖÏÊ Óêðà¿íè.

Ð³øåííÿì Ê³ë³éñüêîãî ðàéîííîãî 
ñóäó Îäåñüêî¿ îáëàñò³ â³ä 08.02.2012 
çà Æ.Ô., Æ.Í. âèçíàíî ïðàâî âëàñíîñò³ 
íà æèòëîâèé áóäèíîê. Ï³äñòàâàìè çà-
äîâîëåííÿ ïîçîâó áóëî òå, ùî ïîçèâà÷³ 
íà â³äâåäåí³é ¿ì çã³äíî ç ð³øåííÿì ì³ñü-
êî¿ ðàäè çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ñàìîâ³ëüíî 
ïîáóäóâàëè æèòëîâèé áóäèíîê, ïðîòå 
áóäèíîê â åêñïëóàòàö³þ íå ïðèéíÿòèé 
ó çâ’ÿçêó ç ïîðóøåííÿì áóä³âåëüíèõ 
íîðì. Çàçíà÷åíå ð³øåííÿ ñóäó áóëî 
ñêàñîâàíî ð³øåííÿì àïåëÿö³éíîãî ñóäó 
Îäåñüêî¿ îáëàñò³ â³ä 12.11.2012 ç óõ-
âàëåííÿì íîâîãî ð³øåííÿ ïðî â³äìîâó 
â ïîçîâ³. Ñêàñîâóþ÷è ð³øåííÿ ñóäó â 
÷àñòèí³ âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
ñàìî÷èíí³ áóäîâè, àïåëÿö³éíèé ñóä îá-
ðóíòîâàíî êåðóâàâñÿ òèì, ùî ïîçèâà÷³ 
íå âèêîíàëè âèìîãè çàêîíó ùîäî çäà-
÷³ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíèõ áóä³âíè-
öòâîì îá’ºêò³â [4].

Âèð³øóþ÷è ñïðàâè ïðî ñàìî÷èííå 
áóä³âíèöòâî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, çä³éñ-
íåíå â ðàç³ â³äìîâè ó âèäà÷³ äîçâ³ëü-
íèõ äîêóìåíò³â, àëå ç äîäåðæàííÿì 
äåðæàâíèõ ñòàíäàðò³â, íîðì ³ ïðàâèë, 
ì³ñöåâèõ ïðàâèë çàáóäîâè íàñåëåíèõ 
ïóíêò³â ³ ïîðÿäêó ðîçãëÿäó öèõ ïèòàíü, 
ñóä ìàº âðàõóâàòè, ùî â³äìîâà â íàäàí-
í³ äîçâ³ëüíèõ äîêóìåíò³â ìîæå áóòè 
îñêàðæåíà äî ñóäó çà³íòåðåñîâàíîþ 
îñîáîþ â ïîðÿäêó àäì³í³ñòðàòèâíîãî 
ñóäî÷èíñòâà. ßêùî òàê³ ä³¿ â ñóäîâîìó 
ïîðÿäêó íå îñêàðæåíî, öå íå º ï³äñòà-
âîþ äëÿ â³äìîâè â ïîçîâ³, ïðîòå ñóä ï³ä 
÷àñ ðîçãëÿäó ñïðàâè ìàº äàòè ïðàâîâó 
îö³íêó òàê³é â³äìîâ³, çîêðåìà, çà ïðàâè-
ëàìè ñò. 212 ÖÏÊ Óêðà¿íè [2].

Äî îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà íà-
ëåæàòü æèòëîâ³ áóäèíêè, áóä³âë³, ñïî-
ðóäè òîùî êàï³òàëüíîãî òèïó. Òàê, íå 
ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâ³ 
ïðàâà òà ¿õ îáòÿæåííÿ íà ìàë³ àðõ³òåê-
òóðí³ ôîðìè, òèì÷àñîâ³, íåêàï³òàëüí³ 
ñïîðóäè. 

Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, îñîáà, ÿêà 
çä³éñíèëà àáî çä³éñíþº ñàìî÷èííå áó-
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ä³âíèöòâî íåðóõîìîãî ìàéíà, íå íàáóâàº 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íüîãî, ÿê ³ ñïàäêî-
ºìö³ çàáóäîâíèêà. Âîäíî÷àñ çàêîíîäàâ-
ñòâîì ïåðåäáà÷åíà ìîæëèâ³ñòü ëåãàë³çà-
ö³¿ ñàìî÷èííî¿ áóäîâè (àëå öå ìàº áóòè 
çàâåðøåíèé áóä³âíèöòâîì îá’ºêò). 

Ïðàâî âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èííî çáó-
äîâàíå íåðóõîìå ìàéíî ìîæå áóòè çà 
ð³øåííÿì ñóäó âèçíàíå ëèøå ó äâîõ 
âèïàäêàõ: 1) çà îñîáîþ, ÿêà çä³éñíèëà 
ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî íà çåìåëüí³é ä³-
ëÿíö³, ùî íå áóëà ¿é â³äâåäåíà äëÿ ö³º¿ 
ìåòè, çà óìîâè íàäàííÿ çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó îñîá³ 
ï³ä óæå çáóäîâàíå íåðóõîìå ìàéíî; 2) 
çà âëàñíèêîì (êîðèñòóâà÷åì) çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè, íà ÿê³é çáóäîâàíå ñàìî÷èííå 
áóä³âíèöòâî, çà óìîâè, ùî, ïî-ïåðøå, 
îñîáà-âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå 
çá³ãàºòüñÿ ç îñîáîþ-çàáóäîâíèêîì (öÿ 
óìîâà íàé÷àñò³øå ïîðóøóºòüñÿ ñóäàìè, 
âíàñë³äîê íåïðàâèëüíîãî òëóìà÷åííÿ 
ïîëîæåíü ñò. 376 ÖÊ Óêðà¿íè, ³ âèçíà-
ºòüñÿ ïðàâî âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èíí³ áó-
ä³âë³ çà âëàñíèêàìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
íàâ³òü òîä³, ÿêùî ö³ âëàñíèêè º îäíî-
÷àñíî çàáóäîâíèêàìè); ïî-äðóãå, öå íå 
ïîðóøóº ïðàâà ³íøèõ îñ³á. 

Ïðè öüîìó äðóãèé âèïàäîê ÷àñòî 
òëóìà÷èòüñÿ íà ïðàêòèö³ ÿê ìîæëèâ³ñòü 
çàáóäîâíèêà, ÿêùî â³í º âëàñíèêîì çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, âèçíàòè çà íèì ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà. Öÿ 
ïðàêòèêà (âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
îá’ºêò çà âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, 
ÿêùî â³í ñàì âèñòóïàâ çàáóäîâíèêîì) 
çóìîâëåíà íåäîñêîíàë³ñòþ îðãàí³çàö³é-
íî-ïðàâîâîãî ìåõàí³çìó ðåàë³çàö³¿ ïðà-
âà âëàñíèê³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íà ¿õíþ 
çàáóäîâó (öåé ïðîöåñ º äîâãîòðèâàëèì ³ 
ñêëàäíèì), àëå öå íå ìîæå âèïðàâäîâó-
âàòè íåïðàâèëüíå òëóìà÷åííÿ çàêîíó. 
Ï³ä ÷àñ ñèñòåìíîãî àíàë³çó ÷. ÷. 3–5 
ñò. 376 ÖÊ Óêðà¿íè ìîæíà çðîáèòè âè-
ñíîâîê, ùî çàêîíîäàâåöü ìàâ íà óâàç³ 
ìîæëèâ³ñòü âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
íà îá’ºêò, ÿêùî îñîáà âëàñíèêà (êîðèñ-
òóâà÷à) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå çá³ãàºòüñÿ 
ç îñîáîþ çàáóäîâíèêîì.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ïðàâî âëàñíîñò³, 
îá’ºêòè ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà, íå-
ðóõîì³ñòü, ñóäîâà ïðàêòèêà.

Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà àíàë³çó îñ-
íîâíèõ òåíäåíö³é, ïðîáëåì ðîçãëÿäó 
ñóäàìè ñïðàâ, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç îá’ºêòà-
ìè ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà, ³ øëÿ-
õàì ¿õ âèð³øåííÿ. Ïðîàíàë³çîâàíî 
îñíîâí³ âèìîãè çàêîíîäàâñòâà ùîäî 
ðîçãëÿäó ñóäàìè ñïðàâ, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç 
îá’ºêòàìè ñàìî÷èííîãî áóä³âíèöòâà, 
³ ¿õ çàñòîñóâàííÿ íà ìàòåð³àëàõ ñó-
äîâî¿ ïðàêòèêè.

Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà àíàëèçó îñ-
íîâíûõ òåíäåíöèé, ïðîáëåì ðàñ-
ñìîòðåíèÿ ñóäàìè äåë, ñâÿçàííûõ ñ 
îáúåêòàìè ñàìîâîëüíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà, è ïóòÿì èõ ðåøåíèÿ. Ïðîà-
íàëèçèðîâàíû îñíîâíûå òðåáîâàíèÿ 
çàêîíîäàòåëüñòâà îòíîñèòåëüíî 
ðàññìîòðåíèÿ ñóäàìè äåë, ñâÿçàí-
íûõ ñ îáúåêòàìè ñàìîâîëüíîãî ñòðî-
èòåëüñòâà, è èõ ïðèìåíåíèå íà ìà-
òåðèàëàõ ñóäåáíîé ïðàêòèêè.

The article is sanctified to the anal-
ysis of basic tendencies, problems of 
consideration by the courts of the busi-
nesses related to the objects of wilful 
building and way of their decision. The 
basic requirements of legislation are 
analysed in relation to consideration 
by the courts of the businesses related 
to the objects of wilful building, and 
their application on materials of judi-
cial practice.
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