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Законом України чітко встановлена від-
сутність будь-яких відмінностей у змісті пра-
ва власності фізичних, юридичних осіб та 
публічно-правових утворень. Відповідно до 
норм чинного законодавства суб’єктами права 
власності можуть бути будь-які громадяни не-
залежно від статі, раси, національності, грома-
дянства, а також незалежно від віку. Це озна-
чає, що особи, які не досягли повноліття і не 
мають повної цивільної дієздатності, можуть 
мати на праві власності будь-яке майно, що 
може знаходитись у власності фізичних осіб. 
Особи, які не досягли повноліття, як і всі інші 
суб’єкти цивільного права, мають рівні старто-
ві можливості для набуття права власності. Їм 
так само, як і іншим суб’єктам права власності 
належать правомочності володіння, користу-
вання та розпорядження щодо їх майна.
Особливий інтерес привертає такий 

об’єкт права власності як нерухоме майно, 
оскільки значна цінність, тривалий термін 
функціонування і велике значення для за-
доволення основних потреб будь-якої особи 

роблять його основним об’єктам права влас-
ності осіб, які не досягли повноліття.
Проте неспроможність осіб, які не дося-

гли повноліття, самостійно здійснювати та 
захищати свої майнові права досить часто 
призводить до порушень їх права власності 
на нерухоме майно. 
Традиційно основними речовими засо-

бами судового захисту права власності ви-
знаються віндикаційний позов, негаторний 
позов і позов про визнання права власності 
[1, с. 442 – 458].
Проблем захисту права власності від 

порушень пов’язаних з позбавленням во-
лодіння у своїх роботах торкалися багато 
російських та вітчизняних вчених. Серед 
них А.В. Венедиктов, О.В. Дзера, І.О. Дзе-
ра, В.Ф. Маслов, І.Б. Живіхіна, М.Д. Жид-
ков, Т.Т. Кірєєва, С.А. Краснова, Ю.О. Ла-
мейкін, І.Б. Новіцький, У.В. Серокурова, 
К.І. Скловський, О.Ю. Скворцов, М.В. Са-
мойлова, Є.А. Суханов, Ю.К. Толстой, 
П.Я. Трубніков, О.О. Хатунцев та інші. 
Проте роботи більшості вчених були 

присвячені дослідженню та вирішенню за-
гальних питань, які виникають при захис-
ті права власності шляхом пред’явлення 
віндикаційного позову. У правовій літе-
ратурі на сьогоднішній день приділено не 
достатньо уваги особливостям віндикації не-
рухомого майна. З огляду на зазначені за-
уваження метою даної статті є дослідження 
особливостей віндикації об’єктів нерухомос-
ті, які можуть належати на праві власності 
особам, які не досягли повноліття. 

Данная статья посвящена особенностям 
виндикационного иска при защите права соб-
ственности на объекты недвижимости, при-
надлежащие на праве собственности лицам, 
которые не достигли совершеннолетия. В 
работе подробно проанализированы условия 
предъявления виндикационного иска в защиту 
права собственности на недвижимые вещи.
Ключові слова: малолітні, неповнолітні, особи, 

які не досягли повноліття, нерухоме майно, захист 
права власності, віндикаційний позов.
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Віндикаційний позов – це позов про ви-
требування майна з чужого незаконного во-
лодіння. Відповідна позадоговірна вимога 
власника, що не володіє річчю, звернена до 
володіючого невласника, до фактичного во-
лодільця майна про повернення останнього 
в натурі. 
Існують загальні умови, дотримання всієї 

сукупності яких необхідне для пред’явлення 
віндікаційних позовів: а) власник позбавле-
ний фактичного панування над майном, яке 
вибуло з його володіння; б) річ, яка вибула з 
фактичного володіння власника є індивіду-
ально-визначеною; в) майно, якого позбав-
лена особа, збереглося в натурі й знаходить-
ся у фактичному володінні іншої особи; г) 
витребувати майно можна лише у випадку, 
якщо інша особа володіє ним незаконно.
В силу специфічних особливостей неру-

хомого майна умови пред’явлення віндика-
щійного позову щодо захисту права власнос-
ті на таке майно мають певну специфіку. 
Першою умовою подання віндикаційно-

го позову є позбавлення власника фактич-
ного володіння річчю. 
Володіння нерухомим майном має певні 

особливості, пов’язані з тим, що це майно не 
може бути відділене від землі і переміщене 
у просторі. Тому кожного разу залишаючи 
свій будинок, квартиру, земельну ділян-
ку тощо особа перестає фактично володіти 
ними, проте вона має можливість у будь-
який момент повернутися туди та безпере-
шкодно потрапити до цих об’єктів. В такому 
разі у особи немає ніяких перешкод до ко-
ристування та розпорядження даним май-
ном. В той же час, для можливої віндикації 
майна має значення, що втрата власником 
права володіння своїм майном призводить 
до унеможливлення здійснювати також пра-
вомочності користування і розпорядження. 
Відповідно не може бути пред’явлений він-
дикаційний позов у разі наявності у власни-
ка можливості потрапити до об’єкту нерухо-
мого майна. 
Таким чином, можна стверджувати, що 

для характеристики володіння нерухомим 
майном найбільш очевидною ознакою пану-
вання над ним є наявність у особи самостій-
ного, безперешкодного доступу до об’єкту 
нерухомого майна.

Друга ознака панування над нерухомою 
річчю – це наявність можливості припинити 
чи обмежити доступ до цього майна третіх 
осіб. Без цієї ознаки панування над нерухо-
містю не буде мати явного, розрізнювально-
го характеру. Таким чином, панування над 
нерухомим майном можна визначити як на-
явність у особи одночасно можливості само-
стійного доступу до об’єкту нерухомості для 
його використання та можливості припи-
нити або обмежити доступ до цього об’єкту 
третім особам. Відповідно володільцем не-
рухомого майна може вважатися та особа, 
яка має названі можливості. 
Зовнішню легітимацію володільців неру-

хомості забезпечує система реєстрації прав 
на нього. Саме тому слід розрізняти фактич-
не та юридичне володіння нерухомою річ-
чю. В якості юридичного володільця речі 
має розглядатися та особа, яка зазначена у 
Державному реєстрі речових прав на неру-
хоме майно. 
Отже, можлива ситуація, коли володіння 

нерухомістю не буде поєднано з титулом на 
неї. В цьому разі віндикаційним буде позов 
особи, яка внесена до Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно, до особи, 
яка здійснює панування над річчю (тобто 
має самостійний доступ до речі та може пе-
решкоджати третім особам у доступі до неї) 
і яка не внесена до реєстру в якості право-
володільця. Під час розгляду справи у суді 
позивачу необхідно буде довести, що річчю 
володіє саме відповідач. 
Звертає не себе також увагу, що відпо-

відно до ч. 1 ст. 388 ЦК України власник 
має право витребувати майно від набувача, 
якщо майно за відплатним договором при-
дбане в особи, яка не мала права його від-
чужувати, про що набувач не знав і не міг 
знати (добросовісний набувач), лише у разі, 
якщо майно:1) було загублене власником 
або особою, якій він передав майно у во-
лодіння; 2) було викрадене у власника або 
особи, якій він передав майно у володіння; 
3) вибуло з володіння власника або особи, 
якій він передав майно у володіння, не з їх-
ньої волі іншим шляхом. Проте через осо-
бливі властивості нерухомого майна дуже 
важко уявити як об’єкт нерухомості може 
бути викраденим або загубленим. Тому він 
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може вибути з володіння особи тільки ін-
шим шляхом. 
Для віндикаційного позову важливий 

предмет, яким є конкретне майно, а зна-
чить, ним може бути тільки індивідуально-
визначена річ. Це об’єктивно зрозуміло, бо 
речі, визначені родовими ознаками, замінні, 
адже таких речей існує юридично нескін-
ченна кількість, і вони не становлять самі по 
собі як такі якоїсь незамінної цінності. 
Що стосується нерухомого майна, то 

виникає запитання, які саме його ознаки 
роблять його індивідуально-визначеною 
річчю? В науковій літературі не склалося 
єдиної думки щодо цієї проблеми. 
Відповідно до ст. 181 ЦК України для 

всіх без виключення об’єктів нерухомос-
ті властиві такі ознаки як нерозривний їх 
зв’язок із землею та неможливість перемі-
щення їх без істотної шкоди для їх госпо-
дарського призначення. Проте дані ознаки 
можна розглядати тільки як родові, оскіль-
ки вони властиві практично всім відповід-
ним об’єктам. 
Серед поглядів вчених на проблему ознак, 

які індивідуалізують той чи інший об’єкт не-
рухомого майна, можна виділити два підходи, 
які по суті доповнюють один одного. 
Один з них можна умовно назвати поліз-

начним. Позиція прибічників цього підходу 
базується на тому, що об’єкти нерухомого 
майна мають велику кількість ознак, що їх 
індивідуалізують. Так, Р. Саватьє з цього 
приводу зазначав, що «кожне нерухоме май-
но має свої переваги та недоліки; вони по-
різному розташовані відносно шляхів сполу-
чення, в них різна міцність, вони збудовані 
з різних матеріалів, різняться за висотою, 
шириною, довжиною. Кожне має певне су-
сідство, із нього відкривається різний вид 
тощо…» [2, с. 64]. 
Б.Л. Хаскельберг та В.В. Ровний в якос-

ті ознак, які індивідуалізують об’єкти не-
рухомості називають «специфічні ознаки 
її місцезнаходження (населений пункт, мі-
крорайон, квартал, вулиця, дім, поверх), ін-
женерно-технічне оснащення (особливості 
тепло-, водо-, електропостачання), зв’язки 
з локальною інфраструктурою (ступень від-
далення від об’єктів соцкультпобуту, тран-
спортні комунікації), тощо» [3, с. 38].

Прибічники іншого підходу, який мож-
на назвати монозначним, наголошують на 
тому, що нерухомість індивідуально визна-
чена в силу її державної реєстрації [4, с. 308]. 
Проте, на наш погляд, сама по собі реєстра-
ція не може розглядатися як індивідуалі-
зуючя ознака нерухомого майна, оскільки 
реєстрації підлягає кожен з об’єктів нерухо-
мості. Тому державна реєстрація є родовою 
ознакою для кожного з таких об’єктів. 
Зовнішній вигляд має певне значення 

для будь-яких об’єктів права власності, в 
тому числі і для нерухомих речей. Проте не 
є виключеною ситуація, коли існують дві зо-
всім однакові на вигляд будівлі або земель-
ні ділянки однакової площі. Тому, на нашу 
думку, в якості основної індивідуалізуючої 
ознаки нерухомого майна слід розглядати 
місце його розташування, оскільки на одно-
му і тому ж місці не можуть знаходитись од-
ночасно два або більше об’єкти нерухомості. 
І тільки як додаткові індивідуалізуючі озна-
ки можуть використовуватися інші параме-
три цих об’єктів (зовнішній вигляд, розмір, 
площа, матеріал тощо).
Окремі труднощі представляє індивідуа-

лізація об’єктів незавершеного будівництва. 
Як відомо, закон допускає реєстрацію прав 
власності на такі об’єкти тільки у разі необ-
хідності укласти договір щодо цього об’єкта 
(ч. 3 ст. 331 ЦК України). Такий стан речей 
створює для власника об’єкту незаверше-
ного будівництва неможливість доведення 
права власності на зазначений об’єкт і, як 
наслідок, неможливість пред’явлення позо-
ву про повернення його з чужого незакон-
ного володіння без попереднього визнання 
права власності на даний об’єкт. До тих пір 
поки про укладення договорів не йдеться – 
це майно не є нерухомістю, а є сукупністю 
будівельних матеріалів, які є речами, визна-
ченими родовими ознаками. З цього мож-
на зробити висновок, що в тому разі, якщо 
об’єкт незавершеного будівництва не заре-
єстрований у Державному реєстрі речових 
прав на нерухоме майно, віндикація його є 
неможливою.
Предмет віндикаційного позову не тіль-

ки повинен бути індивідуалізований, але 
має зберегтися в натурі, перебуваючи у 
фактичному володінні іншої особи. Дане 
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положення є класичним для доктрини ци-
вільного права, проте існують певні склад-
нощі при застосуванні його на практиці, 
коли мова йде про витребування з чужого 
незаконного володіння нерухомої речі при 
зміні її фізичних параметрів в результаті: ре-
конструкції; перепланування і перебудови; 
розділу об’єкта; об’єднання об’єктів; зносу 
об’єкта і зведення на його місці нового і т.д. 
У ряді випадків така поведінка є прикладом 
недобросовісної поведінки з боку незакон-
ного власника, спрямованої виключно на 
те, щоб не допустити повернення речі пози-
вачу. Такі дії можуть потягнути за собою як 
повне зникнення первинного об’єкту, так і 
його незначну або навіть значну зміну. В за-
лежності від характеру перетворень, будуть 
мати місце різні правові наслідки для пер-
спективи задоволення віндикаційного позо-
ву.
Так, оскільки індивідуально-визначе-

на нерухома річ є об’єктом речового пра-
ва, то питання про відсутність речі в натурі 
пов’язане з питанням припинення права 
власності на неї. Отже право на річ слідує 
долі речі, тому відсутність речі, яка збере-
глася в натурі з неминучістю означає припи-
нення права власності на неї у колишнього 
власника, тоді як припинення права влас-
ності не завжди пов’язане з втратою речі як 
індивідуально-визначеного об’єкта. Отже, 
нас цікавлять тільки ті випадки припинення 
права власності, які є наслідком зникнення 
речі в її первісному вигляді як об’єкта пра-
ва. Виходячи зі ст. 346 ЦК України до таких 
способів можна віднести знищення майна, 
оскільки у всіх інших випадках річ зберіга-
ється в якості початкового об’єкта.
Щодо знищення речі Д.И. Мейер вказу-

вав, що «в юридичному сенсі ми говоримо 
про знищення речі, про припинення пра-
ва власності на знищену річ, коли річ роз-
кладається на частини і при цьому втрачає 
всіляку цінність або принаймні представ-
ляє мізерну цінність» [5, с. 428]. Сучасні 
дослідники додають до цього визначення 
вольовий момент, вказуючи, що знищення 
речі є юридичним актом і може досягатися 
як шляхом повного знищення (наприклад, 
спалювання), так і шляхом приведення речі 
в стан, непридатний для використання (де-

монтаж, розбирання, руйнування, механіч-
не пошкодження). В обох випадках право 
власності на первинну річ припиняється, 
однак у другому випадку право власності 
може продовжувати існувати відносно за-
лишків знищеної речі [6, с. 22].
Обидва наведених випадки тягнуть не-

можливість задоволення віндикаційного по-
зову, оскільки припинилося існування речі, 
що вибула з володіння особи. Однак у дру-
гому випадку, крім відшкодування збитків, 
можливо пред’явлення кондикционного 
позову за правилами ст. 1212 ЦК України 
відносно збережених залишків речі (напри-
клад, будівельних матеріалів розібраної спо-
руди).
Ще однією підставою припинення пра-

ва власності на нерухоме майно може бути 
загибель речі. Проте український законода-
вець чомусь не включив дану підставу при-
пинення права власності до переліку, пе-
редбаченого ст. 346 ЦК України. Загибель 
речі тягне такі ж наслідки, як і її знищення, 
тобто фактичне припинення існування речі 
в початковому вигляді, але, за загально-
прийнятою думкою, відрізняється від зни-
щення речі за вольовим моментом: причи-
ною загибелі є випадкова дія або подія, а не 
цілеспрямована діяльність суб’єкта.
У літературі висловлено думку про те, 

що істотну зміну характеристик об’єкта не-
рухомості, пов’язану зі зміною призначення 
такого об’єкта і характеру його викорис-
тання, необхідно розглядати як загибель 
(знищення) речі, оскільки вона спричиняє 
припинення раніше зареєстрованого пра-
ва власності на такий об’єкт нерухомості на 
підставі ст. 246 ЦК України [7, с. 526]. Зви-
чайно, такою обставиною не може служити 
незначна зміна речі (наприклад, поточний 
ремонт в приміщенні).
На відміну від класичних прикладів зни-

щення (загибелі) речі (спалювання, руйну-
вання, знесення без зведення нового об’єкта 
і т.д.), перетворення речі має своїм наслід-
ком створення нової нерухомої речі.
Визнання змін істотними з точки зору 

перспектив віндикаційного процесу буде 
означати наступне. Оскільки у предмет до-
ведення за цим позовом входить наявність 
у позивача права власності на дану річ, така 
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зміна нерухомої речі автоматично позбав-
ляє позивача можливості повернути річ з 
чужого незаконного володіння. Неможливо 
довести право на те, чого не існує.
Окремо стоїть питання про перетворен-

ня земельних ділянок. Крім ділянок надр, 
які обмежені в обороті і в межах даного до-
слідження нами не розглядаються, це єдина 
нерухома річ, яка є природним об’єктом і іс-
нуюча у фізичному плані об’єктивно, а не в 
результаті діяльності людини. Виходячи зі 
ст. 79 ЗК України поява земельної ділянки 
як об’єкта права з об’єкту факту пов’язана з 
описом її меж та місцем розташування. Отже, 
основним способом перетворення ділянки 
є зміна її меж, що не можна прирівнювати 
до знищення або загибелі речі, пов’язаних 
з фізичним впливом на річ. ЗК України не 
передбачає подібного способу припинення 
права власності на земельну ділянку. Хоча 
внаслідок таких дій дійсно змінюються пев-
ні характеристики земельної ділянки і вона 
припиняє своє існування у первісному ви-
гляді. В теорії також висловлювалася думка 
про те, що спосібом припинення юридич-
ного існування речі, що спричиняє втрату 
права власності і тим самим − втрату мож-
ливості віндиціювати річ є розділ земельної 
ділянки [8, с. 77 – 85].
Складним є питання про можливість фі-

зичної загибелі земельної ділянки. Доміну-
ючою є негативна відповідь на це запитання 
[9], в тому числі і при втраті ділянкою мож-
ливості бути використаною за призначен-
ням: наприклад, у разі зміни русла річки і 
затоплення земельної ділянки, право влас-
ності на таку ділянку припиниться шляхом 
його вилучення для державних потреб як 
земель, що підлягають віднесенню до зе-
мель водного фонду [7, 521 – 522]. Якщо за-
топлення не супроводжувалося вилученням 
ділянки для державних потреб, право на зе-
мельну ділянку також повинно припинити-
ся, оскільки на землях, покритих поверхне-
вими водами, створення земельних ділянок 
не здійснюється.
Дані точки зору також приводять у разі 

спору до неможливості віндикації, проте не 
через фізичну загибель речі, а за іншими, 
спеціальними підставами припинення пра-
ва власності.

Між тим, теоретично можливими є ви-
падки, коли можна спробувати поставити 
питання про загибель ділянки (наприклад, 
прибережна земельна ділянка повністю від-
ривається від берега і плином прибивається 
до іншої ділянки або вилучений весь ґрунто-
вий шар аж до надр). Ще римське право зна-
ло такі способи набуття права власності, як 
поступовий намив земель (adluvio) та відрив 
(avulsio), в наслідок яких намиті землі пере-
ставали бути самостійними речами і ставали 
приналежністю земельної ділянки [10, с. 25].
Ситуація ускладнюється ще й тим, що 

при сучасному розвитку технологій земельна 
ділянка як об’єкт права втрачає свої ознаки 
нерукотворності, що пов’язано з появою в 
українському праві категорії штучно створе-
них земельних ділянок (ст. 93 ЗК України).
Таким чином, в досяжному майбутньому 

теза про неможливість фізичної загибелі зе-
мельної ділянки може перестати бути такою 
однозначною, як зараз.
Отже, зазначені зауваження призво-

дять до висновку про те, що при віндикації 
об’єкту нерухомого майна центральним пи-
танням є питання про істотність здійснених 
змін у даному об’єкті. Це стосується як буді-
вель та споруд, так і земельних ділянок. 
Припинення існування речі в натурі на-

стає не при будь-якій, а тільки при істотній 
зміні фізичних параметрів нерухомої речі 
(наприклад, будинок знесено, на його місці 
збудовано новий з інших матеріалів). Про-
вести чітку межу між істотною і несуттєвою 
зміною не представляється можливим; дане 
питання має вирішуватися в кожному кон-
кретному випадку на підставі поданих сто-
ронами доказів, а також на підставі висновку 
судової будівельно-технічної експертизи, за 
результатами якої порівнюється стан об’єкту 
на момент вибуття з володіння позивача і на 
момент судового розгляду, оскільки інших 
доказів (наприклад, довідок з Бюро техніч-
ної інвентаризації) зазвичай буває недостат-
ньо для суду, що не володіє спеціальними 
знаннями в області будівництва. 
Стосовно земельних ділянок необхідну 

інформацію можна отримати з реєстру прав 
на нерухомість, відомостей кадастру, судо-
вих рішень (якщо створення ділянок здій-
снювалося на підставі рішення суду) і т.д.
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Крім того, відповідно до ч. 2 ст. 349 ЦК 
України, у разі знищення майна, права на 
яке підлягають державній реєстрації, пра-
во власності на це майно припиняється з 
моменту внесення за заявою власника змін 
до державного реєстру. Це означає, що з 
юридичної точки зору об’єкт нерухомості 
перестає існувати не з моменту його істот-
ної реконструкції чи фізичного знищення, 
а з моменту внесення змін до Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно. У 
зв’язку з цим існує вірогідність того, що осо-
ба, яка без відповідного правового титулу 
володіє нерухомим майном, знищивши або 
змінивши його, внесе новий запис до Дер-
жавного реєстру речових прав на нерухоме 
майно, тим самим з’явиться зовсім новий 
об’єкт нерухомості, який неможливо буде 
витребувати з чужого незаконного володін-
ня. 
Хоча, в літературі існує думка про те, що 

внесення до Державного реєстру відомос-
тей про новий об’єкт замість старого саме по 
собі не означає неможливість віндикації, а 
встановлює з огляду розподілу тягаря дока-
зування презумпцію того, що об’єкт не збе-
рігся в натурі, яку можна спростувати. Ви-
знання спірного об’єкту нерухомості таким, 
що зберегся в натурі означає, що сам об’єкт і 
запис про нього у Державному реєстрі прав 
на нерухоме майно можуть бути відновлені, 
у зв’язку з чим при задоволенні віндикацій-
ного позову суд може зобов’язати відповіда-
ча вчинити дії з відновлення у Державному 
реєстрі відомостей про цей об’єкт [11].
Необхідно враховувати специфіку зе-

мельних ділянок як природних об’єктів, 
відносно яких перетворення (розділ, 
об’єднання, перерозподіл кордонів) мож-
ливо тільки в юридичному сенсі (внесення 
змін в кадастр і Державний реєстр прав на 
нерухоме майно), але не у фізичному. Тому 
немає перешкод для відновлення земельної 
ділянки в колишніх кордонах з присвоєн-
ням при необхідності відповідного када-
стрового номера.
Таким чином, за загальним правилом, 

віндикації підлягає тільки той об’єкт неру-
хомого майна, який зберігся в натурі. Разом 
з тим неможливою може стати і віндика-
ція істотно зміненого об’єкта нерухомості, 

оскільки однією з умов віндикації майна є 
можливість його індивідуалізації та іден-
тифікації. Це є справедливим як для буді-
вель та споруд, так і для земельних ділянок, 
оскільки зміни у об’єкті можуть призвести 
до ліквідації одних ознак, що його індивіду-
алізують і до появи інших. Саме тому, навіть 
якщо об’єкт нерухомості зберігся в натурі, 
він не завжди може бути повернений влас-
никові. 
Щодо незаконності володіння особою 

річчю, то ця умова віндикації містить декіль-
ка аспектів, що вимагають уточнення. Так, 
цілком очевидно, що власник вправі висува-
ти свої вимоги до незаконного володільця, 
який може бути добросовісним чи недобро-
совісним набувачем. Різниця між ними відо-
ма: перший – той, хто не знав і не міг знати 
про те, що його володіння є незаконним, а 
другий – той, хто знав або повинен був зна-
ти про це. 
Основоположними є також умови, за 

яких від добросовісного набувача річ не 
може бути витребувана. По-перше, коли він 
одержав цю річ від особи, до якої вона пе-
рейшла за волею власника. По-друге, якщо 
майно було продане у порядку, встановле-
ному для виконання судових рішень (ст.388 
ЦК України). У цих випадках добросовіс-
ний набувач стає власником майна згідно із 
ст. 330 ЦК України, оскільки воно не може 
бути витребуване у нього. 
Разом з тим, оскільки володіння неру-

хомим майном має певні особливості, то і 
встановлення добросовісності або недобро-
совісності володіння при витребуванні не-
рухомого майна має значну специфіку. 
Як вже зазначалося, способом легітима-

ції особи, яка має право на нерухоме майно, 
є запис у Державному реєстрі. Відповідно, 
володіння нерухомістю не має легітимацій-
ного значення, і тому саме по собі набуття 
володіння такою річчю, навіть добросовіс-
не, не може потягнути за собою яких-небудь 
змін прав на річ. По відношенню до неру-
хомості діє інший спосіб захисту добросовіс-
ного учасника обороту – принцип безпово-
ротності реєстрового запису, який полягає в 
тому, що зміна запису про добросовісно на-
буті права не допускається [12, с. 551]. Осо-
бливість цього принципу полягає в тому, що 
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при цьому захисним заходом є виникнення 
права власності. Саме тому невірним є го-
ворити про добросовісного набувача права 
власності на нерухоме майно – скоріше тре-
ба говорити про збереження права власнос-
ті за особою, яка добросовісно набула право 
за записом у Державному реєстрі. 
Таким чином, про добросовісність во-

лодіння нерухомим майном свідчить запис 
про наявність у конкретної особи права 
власності на це майно у Державному реє-
стрі. При відсутності такого запису власник 
має право вимагати повернення належного 
йому на праві власності нерухомого майна. 
При наявності запису у Державному реєстрі 
щодо прав на це майно в іншої особи влас-
ник позбавляється можливості повернути 
втрачене нерухоме майно, оскільки чинне 
цивільне законодавство України не перед-
бачає можливості виключення з Державно-
го реєстру записів, які вчинені незаконно. 
Таким чином, на підставі проведеного 

дослідження виявлений той факт, що мож-
ливість відновного впливу цивільного права 
при порушенні права власності багато в чому 
визначається специфікою предмету поруше-
ного права. Зокрема, на перспективу задо-
волення індикаційного позову у значній мірі 
впливає факт реєстрації нерухомого майна, а 
також наявність у недобросовісного набувача 
можливості переробити нерухому річ таким 
чином, що право власності у попереднього 
власника на нього припиняється і втрача-
ється можливість його віндикації. Зазначені 
особливості мають враховуватися судами при 
розгляді позовів про витребування з чужого 
незаконного володіння нерухомих речей. 
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АНОТАЦІЯ 
Дана стаття присвячена особливостям 

віндикаційного позову при захисті права влас-
ності на об’єкти нерухомості, які можуть 
належати на праві власності особам, які не 
досягли повноліття. У роботі детально проа-
налізовані умови пред’явлення віндикаційного 
позову на захист права власності на нерухомі 
речі.

SUMMARY 
This article is devoted to the replevin features 

for protection property rights of the property owned, 
by the persons, who have not attained the age of 
majority.


