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Î. Ñòàöåíêî,
àñï³ðàíò êàôåäðè öèâ³ëüíîãî ïðàâà

Íàö³îíàëüíîãî óí³âåðñèòåòó «Îäåñüêà þðèäè÷íà àêàäåì³ÿ»

ÏÐÎÁËÅÌÈ ÇÀÑÒÎÑÓÂÀÍÍß  
ÍÀÁÓÂÀËÜÍÎ¯ ÄÀÂÍÎÑÒ²  

ÍÀ ÍÅÐÓÕÎÌÅ ÌÀÉÍÎ Â ÓÊÐÀ¯Í²

Àêòóàëüí³ñòü òåìè äîñë³äæåííÿ çó-
ìîâëåíà ïîòðåáîþ ïîäàëüøî¿ ðîçáóäîâè 
â Óêðà¿í³ ðîçâèíóòîãî ãðîìàäÿíñüêîãî 
ñóñï³ëüñòâà òà, çîêðåìà, ïîêðàùåííÿ 
ïîçèòèâíîãî ðåãóëþâàííÿ éîãî ìàéíîâî¿ 
îñíîâè – ðå÷îâèõ ïðàâ. Ñòðàòåã³÷íèé 
íàïðÿì óäîñêîíàëåííÿ çàêîíîäàâñòâà 
Óêðà¿íè ïðî ö³ ïðàâà äåòåðì³íîâàíèé 
³íòåãðàö³éíèìè ïðîöåñàìè òà çàâäàí-
íÿì àäàïòàö³¿ çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè äî 
âèìîã çàêîíîäàâñòâà êðà¿í-÷ëåí³â ªâðî-
ïåéñüêîãî Ñîþçó, à â ìàéáóòíüîìó – é 
ñòâîðåííÿ íàäíàö³îíàëüíîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà. Òàêòè÷íèé íàïðÿì çóìîâëåíî ð³ç-
íèì ðåãóëþâàííÿì ðå÷îâîãî ïðàâà, ÿêå 
íå çá³ãàºòüñÿ â ð³çíèõ íîðìàòèâíèõ àê-
òàõ, òà ïîòðåáîþ ðîçðîáëåííÿ òåîðåòè÷-
íèõ çàñàä ºäíîñò³ ïîçèòèâíîãî ïðàâà çà-
äëÿ óòâåðäæåííÿ òà çàáåçïå÷åííÿ ïðàâ ³ 
ñâîáîä ëþäèíè (ñò. 3 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿-
íè). Çàçíà÷åíå ñòîñóºòüñÿ ³ ïðîáëåìíèõ 
ïèòàíü çàñòîñóâàííÿ íàáóâàëüíî¿ äàâ-
íîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî â Óêðà¿í³.

Òåîðåòè÷íó îñíîâó äîñë³äæåííÿ 
ñêëàëè íàóêîâ³ ïðàö³ òàêèõ ïðàâîçíàâ-
ö³â, ÿê Í.Â. Ðàá³íîâè÷, Â.Ï. Øàõìàòîâ, 
Ä.Ì. Ãåíê³í, À.Ã. Âëàñîâà, Ì.Ì. Àãàð-
êîâ, Ã.Ò. Îñèïîâà, Ì.Ç. Ïðèëóöüêà, 
Í.Á. Íîâèöüêèé, Ì.². Áðàã³íñüêèé, 
Â.Â. Â³òðÿíñüêèé, Î.Â. Äçåðà, Î.Î. Îò-
ðàäíîâà, ª.Î. Õàðèòîíîâ, Ô.Ñ. Õåéôåö, 
Í.Ä. Øåñòàêîâà, Â.². Ãîñòþê, ².Ð. Êàëà-
óð, Â.Î. Êó÷åð, ².Â. Ìàòâººâ, ².Â. Ñïà-
ñ³áî-Ôàòººâà, Ì.Â. Øóëüãà, Â.². Ïàâ-
ëîâ, À.Ì. Àñàóë, òà ³íøèõ.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 11 Öèâ³ëüíîãî 
êîäåêñó (äàë³ – ÖÊ) Óêðà¿íè öèâ³ëüí³ 
ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè âèíèêàþòü ³ç ä³é 
îñ³á, ùî ïåðåäáà÷åí³ àêòàìè öèâ³ëüíî-
ãî çàêîíîäàâñòâà, à òàêîæ ³ç ä³é îñ³á, 
ùî íå ïåðåäáà÷åí³ öèìè àêòàìè, àëå çà 
àíàëîã³ºþ ïîðîäæóþòü öèâ³ëüí³ ïðàâà 
òà îáîâ’ÿçêè. Â³äðàçó æ âàðòî âêàçàòè, 
ùî ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü âèíèêàþòü 
ëèøå âíàñë³äîê äåê³ëüêîõ þðèäè÷íèõ 
ôàêò³â, õî÷à ìîæóòü çä³éñíþâàòèñÿ ä³ÿ-
ìè îäí³º¿ îñîáè.

Çâåðòàºòüñÿ óâàãà íà òå, ùî, íåçâà-
æàþ÷è íà ä³þ ïðàâèëà íàáóâàëüíî¿ äàâ-
íîñò³ ùîäî âèð³øåííÿ ïèòàííÿ íàäàííÿ 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà ìàéíî, çîêðåìà íå-
ðóõîìå ìàéíî, ïðàâî âëàñíîñò³ çàõèùà-
ºòüñÿ çàêîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè, ùî íå 
äàº çìîãè çàâîëîä³òè ÷óæèì ìàéíîì 
çëî÷èííèì øëÿõîì àáî øëÿõîì îáìà-
íó, àáî, ³íàêøå êàæó÷è, íå äîïóñêàº 
«ðåéäåðñüêîãî çàâîëîä³ííÿ» ÷óæèì íå-
ðóõîìèì ìàéíîì.

Â³äïîâ³äíî äî ï. 3 ÷. 1 ñò. 344 ÖÊ 
ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, ùî 
ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, âèíèêàº 
çà íàáóâàëüíîþ äàâí³ñòþ ï³ñëÿ äåðæàâ-
íî¿ ðåºñòðàö³¿.

Ïðè öüîìó òðåáà çàóâàæèòè, ùî çà 
íîðìàìè óêðà¿íñüêîãî çàêîíîäàâñòâà 
ä³ÿ íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ íà íåðóõîìå 
ìàéíî, ÿêå íå íàëåæèòü äî ïðàâà âëàñ-
íîñò³ ô³çè÷íî¿ àáî þðèäè÷íî¿ îñîáè, 
ÿêà ìàº íàì³ð íàáóòè òàêîãî ïðàâà çà 
ïðàâèëîì íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³, ìîæëè-
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âà ó âèïàäêàõ ñàìå ôàêòè÷íîãî, äîáðî-
ñîâ³ñíîãî âîëîä³ííÿ öèì, òàê áè ìîâè-
òè, áåçòèòóëüíèì ìàéíîì íà çàêîííèõ 
ï³äñòàâàõ. Äî òîãî æ çà íàÿâíîñò³ ó 
âîëîä³ëüöÿ ïåâíîãî òèòóëó, òîáòî ÿêùî 
â³í âîëîä³º íåðóõîìèì ìàéíîì çà äî-
ãîâîðîì îðåíäè, íàéìó, îïåðàòèâíîãî 
óïðàâë³ííÿ, áåçîïëàòíîãî êîðèñòóâàí-
íÿ, òî â öüîìó ðàç³ çàñòîñóâàííÿ ³íñòè-
òóòó íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ äëÿ íàäàííÿ 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî íå-
ìîæëèâå.

Ùîäî äîáðîñîâ³ñíîãî ôàêòè÷íîãî 
âîëîä³ííÿ ìàéíîì, çîêðåìà íåðóõî-
ìèì, íà çàêîííèõ ï³äñòàâàõ, òî á³ëü-
ø³ñòü íàóêîâö³â, ÿê³ ïðîâîäèëè àíàë³ç 
çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè, ñòâåðäæóº, ùî 
öèì óìîâàì â³äïîâ³äàº ñèòóàö³ÿ, êîëè 
ô³çè÷íà àáî þðèäè÷íà îñîáà, ÿêà âî-
ëîä³º ìàéíîì, íå çíàâ ³ íå ì³ã çíàòè 
ïðî òå, ùî çàçíà÷åíå ìàéíî º ÷óæèì. 
Ó öüîìó ðàç³ îñîáà, ÿêà ïðåòåíäóº íà 
íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ çà ïðàâèëîì 
íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³, íàäàº äîêàçè ó 
âèãëÿä³ êâèòàíö³é ïðî ñïëàòó ïîñëóã 
ùîäî óòðèìàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà (çà 
ïîñëóãè åëåêòðîåíåðã³¿, âîäîïîñòà÷àí-
íÿ, ãàçîïîñòà÷àííÿ òîùî). Âîäíî÷àñ 
àêöåíòóºòüñÿ óâàãà ñàìå íà òðèâàëîñò³ 
âîëîä³ííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì, ïðî ùî 
âèêëàäåíî âèùå.

Íîðìàìè çàêîíîäàâñòâà ïåðåäáà÷å-
íî òàêîæ, ùî ô³çè÷íà àáî þðèäè÷íà 
îñîáà, ÿêà âîëîä³º âëàñíèì ìàéíîì, 
ìàº ïðàâî íà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíî-
ñò³ íà öå ìàéíî, íà çàõèñò â³ä òðåò³õ 
îñ³á – íå âëàñíèê³â òà ÿê³ íå ìàþòü 
ïðàâà âîëîä³ííÿ çàçíà÷åíèì ìàéíîì 
(íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó àáî íà ³íøèõ ï³ä-
ñòàâàõ, ïåðåäáà÷åíèõ íîðìàìè ïðàâà). 
Âàðòî çâåðíóòè óâàãó íà òå, ùî ï³ä âî-
ëîä³ííÿì ðîçóì³ºòüñÿ ñòàí ôàêòè÷íî-
ãî ïàíóâàííÿ ô³çè÷íî¿ àáî þðèäè÷íî¿ 
îñîáè íàä íåðóõîìèì ìàéíîì, ùî çàõè-
ùàºòüñÿ çàêîíîäàâñòâîì â³ä ïîñÿãàíü, 
ñàìîïðàâíèõ, ³íøèõ îñ³á, à òàêîæ â³ä 
âëàñíèêà. Îòæå, çàêîííèé, äîáðîñîâ³ñ-
íèé âîëîä³ëåöü íåðóõîìîãî ìàéíà ìàº 
ïðàâî âèìàãàòè çàõèñòó òà óñóíåííÿ 
ïîðóøåíü éîãî ïðàâ, çîêðåìà â ñóäîâî-
ìó ïîðÿäêó, äî òîãî ìîìåíòó ïîêè ñóä 
íå äîâåäå çâîðîòíîãî.

Ï³ñëÿ âñòàíîâëåííÿ íàáóâàëüíî¿ 
äàâíîñò³ òà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ íà-
áóòîãî âîëîä³ëüöåì ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
íåðóõîìå ìàéíî çà ïðàâèëîì íàáóâàëü-
íî¿ äàâíîñò³, òîáòî ïðîâåäåííÿ â³ä÷ó-
æåííÿ, ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ ï³ñëÿ ïåðåá³ãó 
ïåâíîãî ÷àñó (10 àáî 15 ðîê³â – çàëåæ-
íî â³ä íåðóõîìîãî ìàéíà) íå ìîæå áóòè 
îñêàðæåíà.

Êð³ì òîãî, ó ë³òåðàòóð³ çâåðòàºòü-
ñÿ óâàãà íà òå, ùî çà ïîëîæåííÿìè 
ï. 3 ÷. 1 ñò. 344 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî 
âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, çîêðå-
ìà íà æèòëî, çà ïðàâèëîì íàáóâàëüíî¿ 
äàâíîñò³ ìîæå âèíèêíóòè ó ô³çè÷íî¿ 
àáî þðèäè÷íî¿ îñîáè ç ìîìåíòó äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ öüîãî æèòëà. Ïðè-
êëàäîì ó öüîìó ðàç³ ñëóãóº íàáóòòÿ 
ïðàâà âëàñíîñò³ çà íàáóâàëüíîþ äàâ-
í³ñòþ íà íîâîñòâîðåíå íåðóõîìå ìàé-
íî, òîáòî êîëè çàâåðøåíî áóä³âíèöòâî 
æèòëîâîãî áóäèíêó òà çàçíà÷åíå íå-
ðóõîìå ìàéíî ïðèéìàºòüñÿ â åêñïëóà-
òàö³þ (÷. 2 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè). Ï³ä-
ñòàâîþ äëÿ ïðèéíÿòòÿ íîâîñòâîðåíîãî 
íåðóõîìîãî ìàéíà â åêñïëóàòàö³þ, â³ä-
ïîâ³äíî äî âèìîã ï. 2 ïîñòàíîâè Êàá³-
íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè «Ïðî ïîðÿäîê 
ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíèõ 
áóä³âíèöòâîì îá’ºêò³â» â³ä 8 æîâòíÿ 
2008 ð. ¹ 923, º ñåðòèô³êàò â³äïîâ³ä-
íîñò³ âñòàíîâëåíîãî çðàçêó, ÿêèé íàäà-
ºòüñÿ Äåðæàâíîþ àðõ³òåêòóðíî-áóä³â-
íè÷îþ ³íñïåêö³ºþ. Âîäíî÷àñ äåðæàâíà 
ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ âëàñíîñò³ þðèäè÷íèõ 
³ ô³çè÷íèõ, à òàêîæ ³íîçåìíèõ îñ³á íà 
íåðóõîìå ìàéíî çà ïðàâèëîì íàáóâàëü-
íî¿ äàâíîñò³ ïðîâîäèòüñÿ ç óðàõóâàí-
íÿì âèìîã íàêàçó Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ 
«Ïðî çàòâåðäæåííÿ òèì÷àñîâîãî ïî-
ëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ ïðàâ 
âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî» â³ä 7 ëþ-
òîãî 2002 ð. ¹ 7/5.

Êð³ì òîãî, ç ðîçâèòêîì ðèíêîâèõ â³ä-
íîñèí âèçíà÷àëüíèì ìîìåíòîì ó ðîç-
âèòêó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ïðàâî-
÷èí³â ùîäî îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà 
ñòàâ ïåðåõ³ä äî âèçíàííÿ ìíîæèííîñò³ 
ôîðì âëàñíîñò³, ÿê³ çàõèùàþòüñÿ çàêî-
íîì îäíàêîâîþ ì³ðîþ. Ñüîãîäí³ ðîçøè-
ðþºòüñÿ êîëî îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ùî 
çàëó÷àþòüñÿ äî öèâ³ëüíîãî îá³ãó. Öå 
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ñïðè÷èíèëî âèä³ëåííÿ îêðåìèõ âèä³â 
ïðàâî÷èí³â. Íàïðèêëàä, Çåìåëüíèé êî-
äåêñ Óêðà¿íè óâ³â çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ó 
ñôåðó öèâ³ëüíîãî îá³ãó ÿê îá’ºêòè íåðó-
õîìîñò³, ùîäî ÿêèõ ìîæóòü â÷èíÿòèñÿ 
ð³çí³ âèäè ïðàâî÷èí³â, òîáòî îïåðàö³é 
³ç íåðóõîìèì ìàéíîì (êóï³âë³-ïðîäàæó, 
îðåíäè, ì³íè, äàðóâàííÿ, ë³çèíã, ³ïîòå-
êè òîùî) [1, ñò. 27].

Çã³äíî ç ÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì 
Óêðà¿íè îïåðàö³ºþ ç íåðóõîìèì ìàé-
íîì º óñâ³äîìëåí³ ä³¿ ô³çè÷íèõ òà þðè-
äè÷íèõ îñ³á, ñïðÿìîâàí³ íà óñòàíîâëåí-
íÿ, çì³íó àáî ïðèïèíåííÿ ¿õí³õ ïðàâ 
òà îáîâ’ÿçê³â ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà. 
Îïåðàö³ÿ ç îá’ºêòàìè íåðóõîìîñò³ öå – 
ºäí³ñòü ÷îòèðüîõ åëåìåíò³â: ñóá’ºêò³â – 
îñ³á, ó÷àñíèê³â îïåðàö³¿; ñóá’ºêòèâíî¿ 
ñòîðîíè – ºäíîñò³ ¿õíüî¿ âîë³ òà âîëåâè-
ÿâëåííÿ; ôîðìè òà çì³ñòó. Â³äñóòí³ñòü 
áóäü-ÿêîãî àáî äåê³ëüêîõ åëåìåíò³â 
îïåðàö³¿ ïðèçâîäèòü äî ¿¿ íåä³éñíîñò³.

Ðîçâèòîê ðèíêó íåðóõîìîñò³ º ãà-
ðàíò³ºþ ðåàë³çàö³¿ îñíîâíîãî êîíñòèòó-
ö³éíîãî ïðàâà ãðîìàäÿí – ïðàâà ïðè-
âàòíî¿ âëàñíîñò³, ïðàâà ìàòè ìàéíî ó 
âëàñíîñò³: âîëîä³òè, êîðèñòóâàòèñÿ òà 
ðîçïîðÿäæàòèñÿ íèì íà ñâ³é ðîçñóä.

Íèí³ äîãîâîðè îðåíäè, êóï³âë³-ïðî-
äàæó º îäíèìè ç íàéá³ëüø ïîøèðåíèõ 
äîãîâîð³â, ÿê³ óêëàäàþòüñÿ ùîäî íåðó-
õîìîãî ìàéíà. Óíàñë³äîê çä³éñíåííÿ 
âåëè÷åçíî¿ ê³ëüêîñò³ óãîä ³ç íåðóõî-
ì³ñòþ âèíèêàº áåçë³÷ íàéð³çíîìàí³ò-
í³øèõ ñóïåðå÷îê ó ö³é ãàëóç³. Òàêèé 
ñòàí ðå÷åé ïðèçâîäèòü äî ðîçøèðåííÿ 
òà çá³ëüøåííÿ ðîë³ é çíà÷åííÿ ñóäîâî¿ 
ïðàêòèêè ðîçãëÿäó ñïîð³â, ïîâ’ÿçàíèõ 
³ç çàñòîñóâàííÿì íîðì öèâ³ëüíîãî çà-
êîíîäàâñòâà ïðî çä³éñíåííÿ îïåðàö³é ³ç 
íåðóõîìèì ìàéíîì.

Íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî Öèâ³ëüíèé 
êîäåêñ Óêðà¿íè íå ì³ñòèòü âè÷åðïíîãî 
ïåðåë³êó îá’ºêò³â, ÿê³ íàëåæàòü äî íå-
ðóõîìîñò³, ÿê ³ íå ïåðåäáà÷àº ºäèíî¿ 
äîãîâ³ðíî¿ ìîäåë³ òà, â³äïîâ³äíî, ºäèíèõ 
çàêîíîäàâ÷èõ âèìîã ùîäî îðåíäè áóäü-
ÿêèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Ðîçïîä³ë 
ìàéíà íà ðóõîìå òà íåðóõîìå ïîõîäèòü 
ùå ç ðèìñüêîãî ïðàâà, ³ éîãî ñïðèéíÿëè 
ìàéæå âñ³ ïðàâîâ³ ñèñòåìè. Òàêèé ðîç-
ïîä³ë ïîâ’ÿçàíèé ³ç ïðàâîì ïðèâàòíî¿ 

âëàñíîñò³ íà ïðèðîäí³ îá’ºêòè, íàñàì-
ïåðåä íà çåìëþ, à òàêîæ ³ç óâåäåííÿì 
öèõ îá’ºêò³â ó öèâ³ëüíèé îá³ã ³ âëàñíå 
ðîçâèòêîì öüîãî îá³ãó. Íàïðèêëàä, â³-
äðàçó ï³ñëÿ ââåäåííÿ çàãàëüíîãî ïî-
íÿòòÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ó ñïåö³àëüíèõ 
çàêîíîäàâ÷èõ àêòàõ ç’ÿâèëèñÿ ïîíÿòòÿ 
«íåðóõîìîñò³ â æèòëîâ³é ñôåð³» òà «íå-
ðóõîìîñò³ â ì³ñòîáóäóâàíí³», ùî âèçíà-
÷àëèñÿ øëÿõîì âè÷åðïíîãî ïåðåðàõó-
âàííÿ îá’ºêò³â [2, ñò. 356].

Ïðè öüîìó íàãîëîñèìî, ùî çàêîíî-
äàâåöü âèêîðèñòîâóº äëÿ ïîçíà÷åííÿ 
íåðóõîìîñò³ ö³ëó íèçêó òåðì³í³â: «íåðó-
õîìà ð³÷», «íåðóõîìå ìàéíî», «íåðóõî-
ì³ñòü». Çäåá³ëüøîãî çàçíà÷åí³ ïîíÿòòÿ 
ñïðèéìàþòüñÿ ÿê ñèíîí³ìè, ùî óÿâëÿ-
ºòüñÿ íå çîâñ³ì ïðàâèëüíèì.

Ñïðàâä³, ç-ïîì³æ îá’ºêò³â öèâ³ëüíîãî 
ïðàâà îñîáëèâå ì³ñöå íàëåæèòü ðå÷àì, 
ùî âèçíà÷àþòüñÿ, ïî-ïåðøå, ¿õíüîþ 
íàéá³ëüøîþ ïîøèðåí³ñòþ, ³, ïî-äðóãå, 
âèíèêíåííÿì ³ç ïðèâîäó ðå÷åé ïðàâî-
â³äíîñèí âëàñíîñò³. Ñòàòóñ ðå÷åé çäîáó-
âàþòü ëèøå ìàòåð³àëüí³ ö³ííîñò³, òîáòî 
ìàòåð³àëüí³ áëàãà, êîðèñí³ âëàñòèâîñò³ 
ÿêèõ óñâ³äîìëåí³ é îñâîºí³ ëþäüìè. 
Òîæ ï³ä ðå÷àìè íàóêà öèâ³ëüíîãî ïðàâà 
ðîçóì³º äàí³ ïðèðîäîþ òà ñòâîðåí³ ëþ-
äèíîþ ö³ííîñò³ ìàòåð³àëüíîãî ñâ³òó, ùî 
âèñòóïàþòü ÿê îá’ºêòè öèâ³ëüíèõ ïðàâ.

².Ò. Áàëàáàíîâ ïîäàº òàêå âèçíà÷åí-
íÿ ðèíêó íåðóõîìîñò³: «Ðèíîê íåðóõî-
ìîñò³ º ñôåðîþ âêëàäåííÿ êàï³òàëó â 
îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ é ñèñòåìó åêîíî-
ì³÷íèõ â³äíîñèí, ùî âèíèêàþòü ï³ä ÷àñ 
îïåðàö³é ³ç íåðóõîì³ñòþ. Ö³ â³äíîñèíè 
âèíèêàþòü ì³æ ³íâåñòîðàìè ï³ä ÷àñ 
êóï³âë³-ïðîäàæó íåðóõîìîñò³, ³ïîòåêè, 
íàäàííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ â äîâ³ð÷å 
óïðàâë³ííÿ, íàéì òîùî» [3, ñò. 162]. Íà 
äóìêó Â.Â. Ïàâëåíêà, ðèíîê íåðóõîìî-
ñò³ íå ìîæå áóòè çâåäåíèé ò³ëüêè äî 
äîõ³äíîãî ï³äõîäó ï³ä ÷àñ âèçíà÷åííÿ 
íåðóõîìîñò³. Íåðóõîì³ñòü ìîæå êóïó-
âàòèñü íå ëèøå ç ìåòîþ îòðèìàííÿ äî-
õîäó, àëå é ïðèäáàííÿ íåðóõîìîñò³ ó 
âëàñí³ñòü áåç íàìàãàíü îòðèìàòè äîõ³ä 
â³ä íå¿, íàïðèêëàä âëàñíèé áóäèíîê äëÿ 
æèòëà. Òîáòî ðèíîê íåðóõîìîñò³ – öå 
ñôåðà âêëàäåííÿ êàï³òàëó â îá’ºêòè íå-
ðóõîìîñò³ ç ìåòîþ îòðèìàííÿ ïðèáóòêó 
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àáî æ ³ç ìåòîþ ïðèäáàííÿ íåðóõîìîñò³ 
â îñîáèñòó âëàñí³ñòü.

Ï³ä íåðóõîìèì ìàéíîì òðåáà ðîçó-
ì³òè íåðóõîì³ ðå÷³. Àâòîð ïðàö³ «Îö³í-
êà îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³» Â.Â. Ãðèãîð’ºâ 
òàê âèçíà÷àº îá’ºêò íåðóõîìîñò³: «Òåð-
ì³í «îá’ºêò íåðóõîìîñò³» ó íàøîìó 
âèïàäêó ñòîñóºòüñÿ áóäü-ÿêîãî òîâàðó, 
ÿêèé æîðñòêî ïðèâ’ÿçàíèé äî çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè, ³ éîãî ïåðåíåñåííÿ íåìîæ-
ëèâå áåç ðóéíóâàííÿ òà âòðàòè ñïîæè-
â÷î¿ âàðòîñò³ îá’ºêòà» [4, ñò. 76].

².Ò. Áàëàáàíîâ âèçíà÷àº îá’ºêò íåðó-
õîìîñò³ òàê: «Íåðóõîì³ñòü – öå ä³ëÿíêà 
òåðèòîð³¿ ç ïðèíàëåæíèìè ¿é ïðèðîä-
íèìè ðåñóðñàìè ( ðóíòîì, âîäîþ òà ³í-
øèìè ì³íåðàëüíèìè òà ðîñëèííèìè ðå-
ñóðñàìè), à òàêîæ áóä³âë³ òà ñïîðóäè». 
Òîæ äî íåðóõîìîãî ìàéíà ïîòð³áíî çà-
ðàõóâàòè çåìëþ, æèòëîâ³ áóäèíêè, ³íø³ 
ñïîðóäè, à òàêîæ ä³ëÿíêè, â íàäðàõ 
ÿêèõ º ïðèðîäí³ ðåñóðñè, ë³ñîâ³ íàñà-
äæåííÿ, âîäí³ îá’ºêòè. Òàêîæ äî íåðó-
õîìîñò³ íàëåæàòü ïîâ³òðÿí³ òà ìîðñüê³ 
ñóäíà, ñóäíà âíóòð³øíüîãî ïëàâàííÿ, 
êîñì³÷í³ îá’ºêòè. Çã³äíî ç â³äïîâ³äíèì 
çàêîíîäàâñòâîì äî íåðóõîìîñò³ ìîæóòü 
áóòè çàðàõîâàí³ êâàðòèðà, ï³äïðèºì-
ñòâî òîùî.

Â óêðà¿íñüêîìó çàêîíîäàâñòâ³ çà-
ãàëîì ³ â Öèâ³ëüíîìó êîäåêñ³ Óêðà¿íè 
çîêðåìà â³äñóòíº âèçíà÷åííÿ òåðì³íà 
«íåðóõîì³ñòü», ÿêå á â³äïîâ³äàëî ³ñíó-
þ÷èì ðèíêîâèì óìîâàì. Ó ñò. 4 Çàêî-
íó Óêðà¿íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà 
êîìóíàëüíîãî ìàéíà» äî íåðóõîìîãî 
ìàéíà çàðàõîâàíî ëèøå áóä³âë³, ñïîðó-
äè, ïðèì³ùåííÿ òà ³íøå, ³íäèâ³äóàëüíî 
âèçíà÷åíå ìàéíî ï³äïðèºìñòâ. Ó öüîìó 
âèçíà÷åíí³ íå âðàõîâàíî òàê³ âèäè íå-
ðóõîìîãî ìàéíà, ÿê çåìëÿ, ä³ëÿíêè ë³-
ñîâîãî ôîíäó òîùî [5, ñò. 416].

Óçàãàëüíþþ÷å âèçíà÷åííÿ íåðóõîìî-
ñò³ ìîæíà ñôîðìóëþâàòè òàê: íåðóõî-
ì³ñòü – öå ä³ëÿíêà çåìë³ ç ïðèðîäíèìè 
ðåñóðñàìè òà ïîáóäîâàíèìè íà í³é áó-
äèíêàìè òà ñïîðóäàìè. Ó ðèíêîâ³é åêî-
íîì³ö³ íåðóõîì³ñòü º îá’ºêòîì âêëàäàííÿ 
êàï³òàëó, òîáòî º ô³íàíñîâèì àêòèâîì.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèêëàäåíå âèùå, 
ìîæíà çàçíà÷èòè, ùî íàáóòòÿ ô³çè÷íîþ 
àáî þðèäè÷íîþ îñîáîþ ïðàâà âëàñíî-

ñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî çà íàáóâàëüíîþ 
äàâí³ñòþ â³äáóâàºòüñÿ â³äïîâ³äíî äî 
ïîëîæåíü íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â ³ 
çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè â ïîðÿäêó: äî-
áðîñîâ³ñíîãî, áåçïåðåðâíîãî âîëîä³ííÿ 
íåðóõîìèì ìàéíîì; çâåðíåííÿ ô³çè÷íî¿ 
àáî þðèäè÷íî¿ îñîáè, ÿêà ìàº íàì³ð íà-
áóòè ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàé-
íî çà ïðàâèëîì íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³, 
äî ñóäó; íàäàííÿ ô³çè÷íîþ àáî þðèäè÷-
íîþ îñîáîþ äîêàç³â ïðî äîáðîñîâ³ñíå òà 
çàêîííå âîëîä³ííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì ³ 
éîãî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ; çàê³í÷åííÿ 
áóä³âíèöòâà íîâîñòâîðåíîãî íåðóõî-
ìîãî ìàéíà; ââåäåííÿ íîâîñòâîðåíîãî 
íåðóõîìîãî ìàéíà â åêñïëóàòàö³þ òà 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: íàáóâàëüíà äàâ-
í³ñòü, äîáðîñîâ³ñí³ñòü, â³äêðèò³ñòü, áåç-
ïåðåðâí³ñòü, íåðóõîìå ìàéíî, ïðàâî 
âëàñíîñò³, âîëîä³ííÿ.

Ó çàïðîïîíîâàí³é ñòàòò³ ïðîâî-
äèòüñÿ äîñë³äæåííÿ ïèòàíü ïðàâî-
âîãî ðåãóëþâàííÿ çàáåçïå÷åííÿ çà-
ñòîñóâàííÿ íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ íà 
íåðóõîìå ìàéíî çà çàêîíîäàâñòâîì 
Óêðà¿íè òà ïðîáëåì, ÿê³ ç öèì ïîâ’ÿ-
çàíí³. Äîñë³äæåííÿ âêàçàíèõ ïèòàíü 
äàñòü íàäàë³ ìîæëèâ³ñòü çàïðîïîíó-
âàòè äåê³ëüêà îêðåìèõ ðåêîìåíäàö³é 
ùîäî äîö³ëüíîãî ðîçâèòêó â³äïîâ³ä-
íî¿ ñóäîâî¿ ïðàêòèêè òà ïðîïîçèö³é 
ùîäî áàæàíèõ çì³í äî àêò³â ÷èííîãî 
çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè. Ñüîãîäí³ ³í-
ñòèòóò íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ çàêð³-
ïëåíèé ó Çåìåëüíîìó òà Öèâ³ëüíîìó 
êîäåêñàõ Óêðà¿íè. Öåé æå ³íñòèòóò 
â³ääàâíà áóâ çàêð³ïëåíèé ó öèâ³ëüíî-
ìó çàêîíîäàâñòâ³ êðà¿í ªÑ.

Â ïðåäëàãàåìîé ñòàòüå ïðîâî-
äèòñÿ èññëåäîâàíèå âîïðîñîâ ïðè-
ìåíåíèÿ ïðèîáðåòàòåëüíîé äàâíî-
ñòè íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî ïî 
çàêîíîäàòåëüñòâó Óêðàèíû è ïðî-
áëåì, êîòîðûå ïðè ýòîì âîçíèêàþò.  
Èññëåäîâàíèå óêàçàííûõ âîïðîñîâ 
äàñò â äàëüíåéøåì âîçìîæíîñòü 
ïðåäëîæèòü ðåêîìåíäàöèè îòíîñè-
òåëüíî öåëåñîîáðàçíîãî ðàçâèòèÿ 
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ñîîòâåòñòâóþùåé ñóäåáíîé ïðàêòè-
êè è ïðåäëîæåíèÿ îòíîñèòåëüíî æå-
ëàåìûõ èçìåíåíèé â àêòû äåéñòâóþ-
ùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà Óêðàèíû. Íà 
ñåãîäíÿ èíñòèòóò ïðèîáðåòàòåëü-
íîé äàâíîñòè çàêðåïëåí â Çåìåëüíîì 
è Ãðàæäàíñêîì êîäåêñàõ Óêðàèíû. 
Ýòîò æå èíñòèòóò èçäàâíà áûë 
çàêðåïëåí â ãðàæäàíñêîì çàêîíîäà-
òåëüñòâå ñòðàí ÅÑ.

In the proposed article the study of 
legal regulation of acquisition of rights 
to real estate under the legislation of 
Ukraine, which is new and such that 
requires attention. The study of these 
issues will provide an opportunity to 
offer several separate recommendations 
on the appropriate development of the 
relevant judicial practice and propos-
als for the desired changes in the acts 

of the current legislation of Ukraine. 
Today, the institution of prescription is 
fixed in the Land and Civil codes of 
Ukraine. The same institution has long 
been enshrined in the civil legislation 
of the EU.
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