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ПІДСТАВИ ВИНИКНЕННЯ ПРАВА ВЛАСНОСТІ  
НА ОБ’ЄКТИ НЕЗАВЕРШЕНОГО БУДІВНИЦТВА 

 
Досліджено підстави виникнення права власності на об’єкти незавершеного будівництва,  
а також визначено матеріально-правовий ефект, який наступає в результаті практичної реа-
лізації інституту незавершеного будівництва. 

 
Об’єкти незавершеного будівництва та юри-

дичні питання, пов’язані з їх правовим стано-
вищем, виникненням та переданням прав на 
них, і досі залишаються предметом постійної 
уваги юридичної науки та практики, які нама-
гаються унормувати відносини, що виникають з 
приводу об’єктів, будівництво яких не було за-
вершено. Інтерес до них зумовлений передусім 
тим, що при вкладанні інвесторами коштів у 
завершення будівництва значно економиться 
час порівняно із зведенням об’єкта нерухомості 
від самого початку. У цьому разі відсутня трива-
ла у часі процедура оформлення документів на 
будівництво, а тому інвестор набагато швидше 
отримує добудовану нерухомість. 
Серед багатьох питань, пов’язаних з об’єкта-

ми незавершеного будівництва, особливу теоре-
тичну актуальність та практичну значущість 
мають питання щодо підстав виникнення права 
власності на зазначені об’єкти будівництва. 
На даний час у вітчизняній юридичній літе-

ратурі відсутні наукові праці, безпосередньо 
присвячені підставам виникнення права влас-
ності на зазначені об’єкти будівництва. В науці 
зазначений об’єкт досліджений переважно в 
контексті його правової природи [1, с. 51–57].  

У зв’язку з цим уважаємо за необхідне до-
слідити всі законодавчі передумови та підста-
ви, які є необхідними для виникнення права 
власності на незавершені об’єкти нерухомості. 
Крім того, необхідно визначити матеріально-
правовий ефект, який настає в результаті прак-
тичної реалізації інституту незавершеного бу-
дівництва. 
З огляду на сучасний стан системи держав-

ної реєстрації прав на нерухоме майно та пра-
вочинів про об’єкт будівництва як про об’єкт 
права власності можна говорити лише в кон-
тексті реєстрації цього права в установленому 
законом порядку. Проте ми пропонуємо роз-
глянути поставлене завдання з точки зору по-
тенційних можливостей суб’єктів, які претен-
дують на статус власника незавершеного 
об’єкта будівництва. 
У чинному законодавстві України існує 

складна конструкція набуття права власності 
на об’єкт незавершеного будівництва. З одного 
боку, все доволі просто: так, згідно з ч. 4 
ст. 374 Цивільного кодексу України (далі – ЦК 
України) [2] власник земельної ділянки має 
право використовувати її на свій розсуд відпо-
відно до її цільового призначення, а відповідно 
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до положень ст. 375 ЦК України власник земе-
льної ділянки має право зводити на ній будівлі 
та споруди, створювати закриті водойми, здій-
снювати перебудову, а також дозволяти будів-
ництво на своїй ділянці іншим особам. Зазна-
чені права здійснюються за умови дотримання 
містобудівних та будівельних норм і правил, а 
також вимог щодо цільового призначення зе-
мельної ділянки, внаслідок чого власник земе-
льної ділянки автоматично набуває право вла-
сності на зведені ним будівлі, споруди та інше 
нерухоме майно. 
Так, забудовник, який здійснює будівельні 

роботи на наданій йому земельній ділянці сво-
їми силами та засобами, має право залучити до 
будівництва інших осіб. У випадку, якщо забу-
дову здійснює громадянин для задоволення 
цілей споживчого характеру (індивідуальний 
забудовник), учасниками забудови стають чле-
ни його сім’ ї. Їх участь у забудові може вира-
жатися в наданні забудовнику грошових кош-
тів, будівельних матеріалів, механізмів, а 
також безпосередньо своєї праці. Різними мо-
жуть бути і цілі забудови, які ставлять перед 
собою учасники забудови: безоплатна допомо-
га забудовнику, його кредитування, надання 
йому в тимчасове користування індивідуально-
визначеної речі; отримання відповідних прав 
на використання під забудову земельну ділян-
ку та на об’єкт будівництва. Кожна із зазначе-
них цілей може бути досягнута, а інтереси за-
будовника та його помічників задоволені 
шляхом використання різних правових засобів, 
у даному випадку договорів, які спрямовані на 
впорядкування внутрішніх відносин. 
Згідно з Постановою Пленуму Верховного 

Суду СРСР від 31 липня 1962 р. № 9 за загаль-
ним правилом участь окремих осіб своєю пра-
цею і коштами у будівництві житлового буди-
нку на ділянці, відведеній забудовнику, не 
може бути підставою для визнання за ними 
права спільної власності на житловий будинок. 
Такі особи можуть лише претендувати на від-
шкодування забудовником понесених ними 
витрат у загальному порядку, передбаченому 
цивільним законодавством. Разом із тим зако-
нодавець зазначив, що за фактичним співзабу-
довником можуть бути визнані права співвлас-
ника, якщо буде встановлено наявність 
домовленості між забудовником та фактичним 
співзабудовником про будівництво будинку з 
метою створення спільної власності і буде да-
но згоду виконкому місцевої Ради народних 
депутатів на зміну договору про надання земе-
льної ділянки. 

Пізніше позиція законодавця з цього питан-
ня дещо змінилася. Так, у Постанові Пленуму 
Верховного Суду СРСР від 31 липня 1981 р. 
№ 4 збережено лише одну умову для можливо-
го визнання судом права спільної власності за 
фактичним співзабудовником: має бути вста-
новлено, що між офіційним забудовником і 
фактичним співзабудовником існувала домов-
леність про створення спільної власності на 
житловий будинок і саме з цією метою остан-
ній вкладав свою працю і кошти у забудову. 
Разом із тим при вирішенні такого спору 

суд, відповідно до цивільно-процесуального 
законодавства, повинен був притягнути до 
участі у справі як третіх осіб, що не заявляють 
самостійних вимог на предмет спору, викон-
ком місцевої Ради народних депутатів, кол-
госп, радгосп, інше сільськогосподарське під-
приємство, які виділяли земельну ділянку для 
будівництва будинку, для з’ясування їхнього 
ставлення до пред’явлених вимог. При цьому 
думка третіх осіб щодо поданого позову вра-
ховувалася судом у сукупності з іншими мате-
ріалами. Отже, якщо раніше суд був зо-
бов’язаний відмовити у визнанні за фактичним 
співзабудовником права спільної власності на 
частину будинку при запереченні виконкому 
на зміну договору про надання земельної діля-
нки, то за Постановою Пленуму від 31 липня 
1981 р. рішення суду могло бути протилежним. 
Деякі з положень судової практики радян-

ського періоду знайшли своє відображення в 
постанові Пленуму Верховного Суду України 
від 4 жовтня 1991 р. № 7. Так, у ній зазначено, 
що участь інших осіб у будівництві житлового 
будинку, здійснюваного забудовником, не 
створює для них права власності на житловий 
будинок, крім випадків, коли це передбачено 
законом. У той же час постанова відсилає до 
Закону України «Про власність», який втратив 
чинність у 2007 р. та містив положення щодо 
випадків виникнення права спільної сумісної 
власності подружжя, яке спільно здійснювало 
будівництво, а також підстави виникнення 
права власності у членів сім’ ї, якщо будівницт-
во здійснювалося за рахунок їх спільної праці. 
Сьогодні чинним законодавством України 

передбачено, що майно, набуте подружжям за 
час шлюбу, є їхньою спільною сумісною влас-
ністю, якщо інше не встановлене договором 
або законом (ч. 3 ст. 368 ЦК України). Відпові-
дно до положень сімейного законодавства, пра-
вова конструкція «майно, набуте подружжям 
під час шлюбу, є його спільною сумісною влас-
ністю» представляє собою науково виважену 
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презумпцію виникнення права спільної суміс-
ної власності на майно, в тому числі і на неру-
хоме, тобто виступає єдиною підставою набут-
тя (придбання, виготовлення, спорудження) 
майна. Відповідно подружжя має право спіль-
ної сумісної власності (в рівних частинах) на 
об’єкт нерухомого майна, безвідносно до того, 
чи завершений він будівництвом. Тому у випа-
дку виникнення спору щодо права власності на 
незавершений об’єкт нерухомості, який є спі-
льною сумісною власністю подружжя, за кож-
ним із них в рівних частинах буде визнано 
право власності на ½ частину нерухомого май-
на із спільної сумісної власності.  
Згідно до ч. 4 ст. 368 ЦК України, майно, 

яке набуте в результаті спільної праці та за спі-
льні грошові кошти членів сім’ ї, є їхньою спі-
льною сумісною власністю, якщо інше не 
встановлено договором, укладеним у письмо-
вій формі. 
Однак на сьогодні в законодавстві поняття 

«член сім’ ї» застосовується в різних значеннях 
залежно від сфери правовідносин. Так, відпо-
відно до ст. 3 Сімейного кодексу України 
сім’ю становлять особи, які спільно прожива-
ють, пов’язані спільним побутом, мають взає-
мні права та обов’язки [3]. Згідно з ч. 2 ст. 64 
Житлового кодексу УРСР до членів сім’ ї най-
мача належать дружина наймача, їх діти і бать-
ки. Членами сім’ ї наймача може бути визнано 
й інших осіб, якщо вони постійно проживають 
разом із наймачем і ведуть із ним спільне гос-
подарство [4]. Відповідно до ст. 1 Закону Укра-
їни «Про попередження насильства в сім’ ї» 
члени сім’ ї – особи, які перебувають у шлюбі; 
проживають однією сім’єю, але не перебува-
ють у шлюбі між собою; їхні діти; особи, які 
перебувають під опікою чи піклуванням; є ро-
дичами прямої або непрямої лінії споріднення 
за умови спільного проживання [5]. 
Таким чином, законодавець не встановив 

вичерпного переліку осіб, які можуть належати 
до кола членів сім’ ї, але визначив критерії, за 
якими осіб, не пов’язаних шлюбними або ро-
динними стосунками, віднесено до них, зокре-
ма в п. 3 Рішення Конституційного суду Укра-
їни від 3 червня 1999 р. № 5-рп/99 визначено, 
що загальними ознаками, за якими повинен 
визначатися зв’язок між фізичними особами 
для того, щоб вони вважалися сім’єю, є: спіль-
не проживання, пов’язаність спільним побутом 
та взаємні права та обов’язки. 
У постанові Пленуму Верховного суду 

України від 22 грудня 1995 р. № 20 роз’яснено, 
що положення щодо захисту права приватної 

власності поширюються також на особу, яка 
хоч і не є власником, але володіє майном на 
підставах, передбачених законом чи догово-
ром. Оскільки праця є основою створення і 
примноження власності громадян, розмір част-
ки учасника спільної сумісної власності визна-
чається ступенем його трудової участі, якщо 
інше не випливає із законодавства України. У 
разі відсутності доказів того, що участь когось 
з учасників спільної сумісної власності (крім 
сумісної власності подружжя) у надбанні май-
на була більшою або меншою, частки визна-
ються рівними. Встановлено, що право на май-
но може бути визнано не лише за громадянами, 
які є родичами, а й за іншими особами, коли 
буде встановлено, що вони входили до складу 
сім’ ї та брали трудову участь у його придбанні. 
Таким чином, спільна праця членів сім’ ї та 

спільні грошові кошти чи майно, що вкладені 
на зведення об’єкта будівництва для спільних 
потреб, є підставою набуття права власності на 
об’єкт незавершеного будівництва. 
Разом із тим, об’єкт незавершеного будів-

ництва може бути результатом діяльності не 
членів сім’ ї, а просто осіб, які мали намір звес-
ти об’єкт нерухомості для задоволення своїх 
споживчих чи інших потреб. У такому випадку 
доцільно вести мову про виникнення права 
власності на об’єкт будівництва, який є резуль-
татом спільної діяльності з його створення, 
тобто має місце договір про спільну діяльність, 
за яким відповідно до ст. 1130 ЦК України 
сторони (учасники) зобов’язуються спільно 
діяти без створення юридичної особи для дося-
гнення певної мети, що не суперечить закону. 
На думку О. В. Семушина, для здійснення 

спільної діяльності сторонам (учасникам) такої 
діяльності достатньо лише про це домовитися 
та визначити мету такої діяльності. Для такої 
діяльності потрібно лише об’єднати трудову, 
інтелектуальну, професійну участь тощо. Цей 
вид діяльності характерний для здійснення од-
норазових дій, які не потребують об’єднання 
капіталів через нетривалість юридичного 
зв’язку між учасниками [6]. 
На нашу думку, така усна домовленість 

сторін щодо спільної діяльності зі зведення 
об’єкта будівництва ґрунтується на довірчих 
стосунках та дружньому ставленні, що призво-
дить до виникнення таких спірних правовідно-
син, у яких фактичний співзабудовник позбав-
ляється права стати власником створюваного 
об’єкта будівництва. Відповідно єдиним вихо-
дом з такої ситуації є надання суду доказів про 
наявність домовленості про створення спільної 
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власності на забудову, а також про розмір до-
помоги основному забудовнику, чим значно 
ускладнюється і без того складна процедура 
визнання права власності на об’єкт незаверше-
ного будівництва. 
Тому твердження О. В. Семушина має спір-

ний характер, оскільки особам, які мають на-
мір звести об’єкт нерухомості, доцільніше ук-
ладати між собою письмовий договір про 
спільну діяльність у будівництві з обов’язко-
вим зазначенням умов щодо координації спі-
льних дій його учасників або ведення їхньої 
спільної будівельної діяльності, правовий ста-
тус виділеного для спільної діяльності майна, а 
також покриття витрат та збитків, які супрово-
джують процес будівництва. Саме виконання 
передбачених договором дій та дотримання 
умов є підставою для визнання права власності 
на збудований в майбутньому об’єкт нерухо-
мості, який, власне, і є тією метою, задля якої 
укладається зазначений договір. Розглянемо 
випадок із судової практики. На підставі дого-
вору про спільну участь у будівництві курорт-
но-туристичного готелю сторони зобов’язалися 
шляхом часткового фінансування будівництва 
спільно діяти без створення юридичної особи 
для досягнення спільної мети – побудови зазна-
ченого об’єкта, тобто створити об’єкт нерухо-
мого майна і надалі використовувати його. Ро-
зміри фінансування кожним позивачем 
визначає вказаний договір, повне виконання 
якого дає сторонам право на визнання за ними 
права власності на відповідну частину нерухо-
мого майна. Згідно з технічною документацією 
зазначений об’єкт нерухомості складається з 
декількох будівель, відповідає ступеню будіве-
льної готовності близько 60 % і після прове-
дення робіт із будівництва будівлі переходить 
у власність сторін. 
Позивачі свої обов’язки за договором вико-

нали, відповідач (забудовник) же ухилився від 
виконання договору, а саме від передання готе-
лю у власність позивачів у порядку, встановле-
ному договором. Судовим рішенням від 16 трав-
ня 2011 р., суд задовольнив позов про визнання 
права власності на зазначений об’єкт незавер-
шеного будівництва з визначенням частки кож-
ної із сторін пропорційно до їх вкладів (справа 
№ 2-458/11, рішення від 16 травня 2011 р.). 
Також заслуговує на увагу той факт, що у 

випадку, якщо учасник договору про спільну 
діяльність у будівництві не виконав у повному 
обсязі всі покладені на нього за договором 
обов’язки або ухилявся від їх виконання, чим 
переклав тягар здійснення будівництва на ін-

шого учасника (учасників), можна вести мову 
про зменшення його частки у праві спільної 
власності на об’єкт будівництва на користь 
інших учасників пропорційно до здійснюваних 
ним витрат на будівництво. Про це свідчить і 
аналіз судової практики, яка містить непооди-
нокі випадки невиконання або неналежного 
виконання сторонами умов договору про спі-
льну діяльність у будівництві, що призводить 
до виникнення великої кількості недобудова-
них об’єктів нерухомості, поява яких зумовле-
на відсутністю коштів та засобів на будівницт-
во та/або небажанням одного з учасників 
продовжувати будівництво. У зв’язку з цим 
постає питання стосовно правової долі об’єкта 
незавершеного будівництвом, який є предме-
том договору спільної діяльності та є підста-
вою для визнання права спільної власності на 
об’єкт нерухомого майна за його учасниками. 
Така спірна ситуація отримала наступне прак-
тичне вирішення у судовій практиці. Позивач 
звернувся до Мелітопольського міськрайонно-
го суду Запорізької області з позовом про ви-
знання права власності на об’єкт незавершено-
го будівництва. Причиною такого звернення 
стало невиконання відповідачем договору про 
спільну діяльність для будівництва спортивно-
оздоровчого комплексу, а саме: відповідач і ві-
дмовлявся будь-яким чином здійснювати опла-
ту витрат за сумісною діяльністю відповідно до 
наданої позивачем калькуляції робіт. Як наслі-
док, позивач наполягав, що право власності на 
вказаний об’єкт незавершеного будівництва 
повинно бути визнане за ним, оскільки грошові 
кошти, на які був збудований об’єкт, належать 
йому. Суд задовольнив вимоги позивача, визна-
вши за ним в одноособовому порядку право вла-
сності на об’єкт незавершений будівництвом 
(справа № 2-6928 від 21 грудня 2009 р.).  
Таким чином, суди виходять із того, що 

особа, яка вкладає матеріальні кошти та працю 
в об’єкт будівництва, а також будь-яким спо-
собом сприяє його зведенню, незалежно від дій 
інших учасників має право до завершення бу-
дівництва на визнання за нею права власності 
на зазначений недобудований об’єкт. 
Відповідно питання щодо права власності 

на об’єкти незавершеного будівництва, які є 
предметом даних договорів, слід вирішувати з 
урахуванням положень ЦК України про спіль-
ну діяльність. Так, відповідно до ст. 1134 ЦК 
України встановлено, що внесене учасниками 
майно, яким вони володіли на праві власності, 
а також вироблена у результаті спільної діяль-
ності продукція та одержані від такої діяльності 
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плоди і доходи є спільною частковою власніс-
тю учасників, якщо інше не встановлено дого-
вором простого товариства або законом. Таким 
чином, за договором спільної діяльності у сто-
рін виникає право спільної часткової власності 
на недобудоване майно. 
Серед об’єктивних передумов застосування 

інституту незавершеного будівництва як під-

стави набуття права власності на нерухоме 
майно виступає законодавчо визначений легі-
тимаційний юридичний склад, який виража-
ється у відповідності об’єкта незавершеного 
будівництва необхідним та достатнім вимогам, 
передбачених законодавцем для їх належної 
легалізації як повноцінних об’єктів цивільного 
обороту  
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ОБМЕЖЕННЯ РЕЧОВИХ ПРАВ ФІЗИЧНИХ ОСІБ НА НЕРУХОМЕ МАЙНО: 
ЕВОЛЮЦІЯ ТА КОНЦЕПЦІЇ 

 
Проаналізовано концепції обмежень у цивільному праві. Приділено увагу вибору методоло-
гічних підходів до обмежень речових прав фізичних осіб на нерухоме майно.  

 
Проблеми обмежень прав осіб останнім ча-

сом небезпідставно викликають увагу у широ-
ких наукових колах. Такі обмеження розгля-
даються в різних аспектах і загальним 
лейтмотивом таких праць, що з’явилися в ос-
новному за останнє десятиріччя, є те, що про-
думаний механізм обмежень цивільних прав 
здатний запобігти порушенням даної категорії 
прав. Справедливо зазначається, що такий ме-
ханізм здатний стабілізувати відносини завдя-
ки взаємним обмеженням прав різних осіб, до-

сягненню балансу між ними. Система 
обмежувальних заходів також має бути спря-
мована на те, щоб завдяки правовому регулю-
ванню стримувати безмежне здійснення особою 
суб’єктивного права, що може призвести до не-
гативного впливу на права інших осіб [1, c. 6]. 
Отже, надзвичайно важливо з’ясувати правову 
природу обмежень у цивільному праві. 
Попри важливість прав осіб на нерухоме 

майно, обмеження речових прав на таке майно 
розглядалися відносно мало, цілісного погляду 
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