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çäîáóâà÷ Íàóêîâî-äîñë³äíîãî ³íñòèòóòó

ïðèâàòíîãî ïðàâà ³ ï³äïðèºìíèöòâà
Íàö³îíàëüíî¿ àêàäåì³¿ ïðàâîâèõ íàóê Óêðà¿íè

(ì. Êè¿â)

ÓÄÊ 347.238.3 (477)

ÆÈÒËÎÂ² ÊÎÌÏËÅÊÑÈ Â ÓÊÐÀ¯Í²

Ó ñòàòò³ àíàë³çóºòüñÿ æèòëîâèé êîìïëåêñ, ùî ÿâëÿº ñîáîþ
ñêëàäíó ð³÷, äî ñêëàäó ÿêî¿ âõîäÿòü òðè êàòåãîð³¿ ðå÷åé: çåìåëüíà
ä³ëÿíêà, áóä³âëÿ ç ïðèì³ùåííÿìè, îáëàäíàííÿ òà êîìóí³êàö³¿
æèòëîâîãî áóäèíêó. Â áàãàòîêâàðòèðíîìó æèòëîâîìó áóäèíêó, â
ñâîþ ÷åðãó, º òðè êàòåãîð³¿ ïðèì³ùåíü: êâàðòèðè, íåæèòëîâ³
ïðèì³ùåííÿ òà äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ. Êîæíà ç öèõ ðå÷åé ìàº
ñâ³é ïðàâîâèé ðåæèì, êîòðèé â³äáèâàºòüñÿ íà ïðàâîâîìó ðåæèì³
æèòëîâîãî êîìïëåêñó ÿê íåðóõîìîãî ìàéíà.

Â ñòàòüå àíàëèçèðóåòñÿ æèëèùíûé êîìïëåêñ, êîòîðûé
ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ñëîæíóþ âåùü, â ñîñòàâ êîòîðîé âõîäÿò òðè
êàòåãîðèè âåùåé: Çåìåëüíûé ó÷àñòîê, çäàíèÿ ñ ïîìåùåíèÿìè,
êîòîðûå â íåì ðàñïîëîæåíû, îáîðóäîâàíèå è êîììóíèêàöèè
æèëîãî äîìà. Â ìíîãîýòàæíîì æèëîì äîìå, â ñâîþ î÷åðåäü, åñòü
òðè êàòåãîðèè ïîìåùåíèé: êâàðòèðû, íåæèëûå ïîìåùåíèÿ è
âñïîìîãàòåëüíûå ïîìåùåíèÿ. Êàæäàÿ èç ýòèõ âåùåé èìååò ñâîé
ïðàâîâîé ðåæèì, êîòîðûé îòðàæàåòñÿ íà ïðàâîâîì ðåæèìå
æèëèùíîãî êîìïëåêñà êàê íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.

The article analyzes a housing complex is a complicated thing, which
includes three types of items: a land area, a living quarters inside it,
housing facilites and services. In its turn, a blok of flats has three
types of premises: apartment, nonresidential premise and auxiliary
room. Each of these items has its own legal regime, which is reflected
on the legal regime of the housing complex as a piece of immovables.

Ñó÷àñíå æèòëî º äîñèòü ð³çíîìàí³òíèì. Ñåðåä îá’ºêò³â, ÿê³ ÖÊ íàçèâàº æèòëîì,
çàçíà÷åí³ êâàðòèðà, æèòëîâèé áóäèíîê òà ñàäèáà. Êâàðòèðè ðîçòàøîâàí³ â æèòëîâèõ
áóäèíêàõ, ÿê ïðàâèëî, áàãàòîïîâåðõîâèõ. Êð³ì êâàðòèð, ó áóäèíêàõ º é ³íø³
ïðèì³ùåííÿ — íåæèòëîâ³ òà äîïîì³æí³. Áóäèíîê, çâè÷àéíî, íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíèé ³ç
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é ³íêîëè ì³ñòÿòüñÿ ãàðàæ³ àáî ñòîÿíêè äëÿ àâòîìîá³ë³â,
ñàðà¿ òîùî. Âñå öå ìàº ºäèíå ïðèçíà÷åííÿ ³ òàê ÷è ³íàêøå ñòàíîâèòü ïðèíàëåæí³ñòü
æèòëà. Òîìó ç’ÿâèâñÿ âèðàç “æèòëîâèé êîìïëåêñ”. Îäíàê ïðîáëåìàòèêà ïðàâîâîãî
ðåæèìó æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü çàëèøàºòüñÿ â ñó÷àñí³é öèâ³ë³ñòèö³. Ö³ ïèòàííÿ áóëè
ïðåäìåòîì ðîáîò Ì. Ê. Ãàëÿíòè÷à, À. ². Äð³øëþêà, ². Ì. Êó÷åðåíêî Ë. Ã. Ë³÷ìàíà,
². Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâî¿, ª. Î. Ì³÷óð³íà.

Ìåòîþ ñòàòò³ º äîñë³äæåííÿ ïîíÿòòÿ æèòëîâîãî êîìïëåêñó òà éîãî þðèäè÷íî¿
ïðèðîäè. Òîìó çàâäàííÿì äîñë³äæåííÿ áóëî ç’ÿñóâàííÿ ïîíÿòòÿ “æèòëîâèé êîìïëåêñ”
³ç òàêèìè ïîíÿòòÿìè, ÿê: “ð³÷”, “ìàéíî” òà “ºäèíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ”.

Ç âèçíà÷åííÿ ðå÷³, íàäàíîãî ó ñò. 179 ÖÊ, ñêëàäàºòüñÿ âðàæåííÿ ïðî òå, ùî íèì
îõîïëþºòüñÿ äóæå øèðîêå êîëî îá’ºêò³â. Àëå íàéãîëîâí³øèì, ùî õàðàêòåðèçóº ð³÷, º òå,
ùî âîíà ÿâëÿº ñîáîþ ïðåäìåò ìàòåð³àëüíîãî ñâ³òó, ³ öå â³äð³çíÿº ¿¿ â³ä ìàéíîâîãî ïðàâà
ÿê ³íøîãî îá’ºêòó, ³ â³ä ìàéíà, äî ñêëàäó ÿêîãî, êð³ì ðå÷åé, âõîäÿòü ìàéíîâ³ ïðàâà òà
îáîâ’ÿçêè.

Â³äîìà êëàñèô³êàö³ÿ ðå÷åé íà ïðîñò³ é ñêëàäí³. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 188 ÖÊ, ÿêùî
ê³ëüêà ðå÷åé óòâîðþþòü ºäèíå ö³ëå, ùî äàº çìîãó âèêîðèñòàííÿ ¿õ çà ïðèçíà÷åííÿì,
âîíè ââàæàþòüñÿ îäí³ºþ ð³÷÷þ (ñêëàäíà ð³÷). Òàêèìè º ïðîìèñëîâ³ áóä³âë³ é ñïîðóäè
³, áåçñóìí³âíî, áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê. Â³í ñïðèéìàºòüñÿ ÿê íåïîä³ëüíà
ñóêóïí³ñòü ð³çíîìàí³òíèõ ðå÷åé: ïðèì³ùåíü, ïðèäàòíèõ äëÿ ïðîæèâàííÿ ëþäåé òà
ïðèçíà÷åíèõ äëÿ ¿õ îáñëóãîâóâàííÿ, çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, îáëàäíàííÿ. Âñÿ öÿ ñóêóïí³ñòü
©  Äåì÷åíêî Î. Â., 2010.w

w
w

.u
n
iv

er
.k

m
.u

a 
 Ó

í
³â

åð
ñè

òå
òñ

üê
³ í

àó
ê
îâ

³ ç
àï

è
ñê

è
, 2

01
0,

 ¹
 1

 (3
3)

, 
ñ.

 3
1
4-

31
9.



315

ìàº ºäèíå ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà÷åííÿ ³ òîìó ìîæå ââàæàòèñÿ ñêëàäíîþ ð³÷÷þ.
Ùå îäí³ºþ êëàñèô³êàö³ºþ, ÿêà ìàº ³ñòîòíå çíà÷åííÿ äëÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó ðå÷åé,

º ¿õ ïîä³ë íà ðóõîì³ òà íåðóõîì³. Âðàõîâóþ÷è êðèòåð³¿, ïîçíà÷åí³ â ñò. 181 ÖÊ,
áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê º ð³÷÷þ íåðóõîìîþ, îñê³ëüêè â³í áåçïîñåðåäíüî
ïîâ’ÿçàíèé ç çåìëåþ ³ íå ìîæå ïåðåì³ùóâàòèñü áåç çíåö³íåííÿ (ÿêùî âçàãàë³ äîïóñòèìî
âåñòè ìîâó ïðî ïåðåì³ùåííÿ òàêîãî áóäèíêó).

Ïî ñóò³, áóäü-ÿêèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³ º ñêëàäíîþ ð³÷÷þ. Íàïðèêëàä, áóä³âëåþ º
ñóêóïí³ñòü íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíèõ çàãàëüíèì ïðèçíà÷åííÿì êîíñòðóêö³é ³ êîìóí³êàö³é
(ìåõàí³÷íîãî, åëåêòðè÷íîãî, ñàí³òàðíî-òåõí³÷íîãî é ³íøîãî óñòàòêóâàííÿ). Ñ. À. Ñòåïàíîâ,
ðîçãëÿäàþ÷è ñêëàäíó íåðóõîìó ð³÷, ÿê îäíó ç ¿¿ îçíàê íàçèâàº ðóêîòâîðíèé õàðàêòåð
öüîãî îá’ºêòà [1]. Íå ñòàíîâèòü âèêëþ÷åííÿ é áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê.
Òîìó â³í ÿâëÿº ñîáîþ ñêëàäíó íåðóõîìó ð³÷.

Â³äòàê, öå íàäàº çìîãó ðîçãëÿäàòè éîãî ³ ÿê ïåâíèé êîìïëåêñ, òîáòî ñóêóïí³ñòü
ðå÷åé, ÿê³ íå ïðîñòî íåîáõ³äí³ òà äîñòàòí³ îäíà ïî â³äíîøåííþ äî ³íøèõ ³ âñ³õ ðàçîì, à é
ñêëàäàþòü ïåâíó ºäí³ñòü çà ñâî¿ì ïðèçíà÷åííÿì. Â³äøóêàííÿ â³äïîâ³äíî¿ òåðì³íîëîã³¿
ïðèâîäèòü äî òåðì³íó “ìàéíîâèé êîìïëåêñ” àáî “ºäèíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ”, à òàêîæ
“æèòëîâèé êîìïëåêñ”. Àíàë³ç ö³º¿ òåðì³íîëîã³¿ äîâîäèòü íàñòóïíå.

Ïî-ïåðøå, ùîäî òåðì³íó “ìàéíîâèé êîìïëåêñ”, òî éîãî íåìàº â ÖÊ. Ó ñò. 191
ÖÊ íàäàºòüñÿ âèçíà÷åííÿ ºäèíîãî ìàéíîâîãî êîìïëåêñó. Êð³ì òîãî, íå ëèøå áóêâàëüíå
ñïðèéíÿòòÿ öüîãî òåðì³íó âèÿâëÿº òåðì³íîëîã³÷íó ðîçá³æí³ñòü ì³æ ð³÷÷þ òà ìàéíîì
(àäæå íå “ðå÷îâèé êîìïëåêñ”, à “ìàéíîâèé êîìïëåêñ”), à é ñóòí³ñíó ð³çíèöþ ì³æ
íèìè.

Ïîíÿòòÿ ìàéíà âæèâàºòüñÿ äëÿ ïîçíà÷åííÿ:
1) ñóêóïíîñò³ ðå÷åé ³ ìàòåð³àëüíèõ ö³ííîñòåé, ùî çíàõîäÿòüñÿ â îñ³á;
2) ñóêóïíîñò³ ðå÷åé ³ ìàéíîâèõ ïðàâ íà îòðèìàííÿ ðå÷åé àáî ³íøîãî ìàéíîâîãî

çàäîâîëåííÿ â³ä ³íøèõ îñ³á (àêòèâ);
3) ñóêóïíîñò³ ðå÷åé, ìàéíîâèõ ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â, ÿê³ õàðàêòåðèçóþòü ìàéíîâå

ñòàíîâèùå ¿õ íîñ³ÿ (àêòèâ ³ ïàñèâ).
Ñàìå öå ñë³äóº ç ÷. 1 ñò. 190 ÖÊ òà ç ïðàêòèêè ¿¿ çàñòîñóâàííÿ.
Áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê ó ðîçóì³íí³ ïóíêò³â äâà òà òðè íå º ìàéíîì.

Òàêå áà÷åííÿ ìàéíà ïðèéíÿòíå, íàñàìïåðåä, äëÿ ðîçóì³ííÿ ìàéíîâîãî ñòàíó îñîáè, â
òîìó ÷èñë³ ï³äïðèºìíèöüêîãî òîâàðèñòâà (òîä³ éäåòüñÿ ïðî éîãî ºäèíèé ìàéíîâèé
êîìïëåêñ). Òîáòî, äëÿ òèõ âèïàäê³â, êîëè ìàéíî º îá’ºêòîì ïðàâà ïåâíî¿ îñîáè. Äëÿ
áàãàòîïîâåðõîâîãî æèòëîâîãî áóäèíêó, ÿêèé íå º öèì îá’ºêòîì, òàêå áà÷åííÿ, êîëè
ïîðÿä ³ç ñóêóïí³ñòþ ðå÷åé ñë³ä âêëþ÷àòè äî ñêëàäó êîìïëåêñó é ìàéíîâ³ ïðàâà òà
îáîâ’ÿçêè, íå ïðèéíÿòíî.

Âò³ì, ñèòóàö³ÿ çì³íþºòüñÿ, ÿêùî âåñòè ìîâó ïðî áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé
áóäèíîê, æèòåë³ ÿêîãî ñòâîðèëè îá’ºäíàííÿ âëàñíèê³â êâàðòèð. Òîä³ âèíèêàº íîâèé
ñóá’ºêò (îá’ºäíàííÿ ÿê þðèäè÷íà îñîáà), ³ ó íüîãî ç’ÿâëÿºòüñÿ îá’ºêò ïðàâà, àäæå ó
âñÿêî¿ þðèäè÷íî¿ îñîáè º âëàñíå ìàéíî.

Ðàçîì ³ç òèì íå ñë³ä ñêèäàòè ç óâàãè é òå, ùî íå ð³äêî ïîíÿòòÿ “ð³÷” òà “ìàéíî”
îòîòîæíþþòüñÿ. Â ÿêîñò³ ïðèêëàäó ìîæíà íàâåñòè âæèòòÿ â ñò. 759 ÖÊ ìàéíà ÿê
ïðåäìåòó äîãîâîðó íàéìó â òîé ÷àñ, êîëè â ñò. 760 ÖÊ â ÿêîñò³ ïðåäìåòó âæå çàçíà÷àºòüñÿ
íà ð³÷. ² òàêèõ ïðèêëàä³â ìîæíà íàâåñòè ÷èìàëî.

Ïî-äðóãå, ºäèíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ â ñò. 191 ÖÊ ïîçíà÷àºòüñÿ ÿê ï³äïðèºìñòâî,
òîáòî ÿê ñóêóïí³ñòü ðå÷åé, ÿê³ âèêîðèñòîâóþòüñÿ äëÿ çä³éñíåííÿ ï³äïðèºìíèöüêî¿
ä³ÿëüíîñò³. Ó ö³é ñòàòò³ íàâ³òü íàâîäèòüñÿ îð³ºíòîâíèé ñêëàä ö³º¿ ñóêóïíîñò³: âñ³ âèäè
ìàéíà, ïðèçíà÷åí³ äëÿ ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, âêëþ÷àþ÷è çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, áóä³âë³,
ñïîðóäè, óñòàòêóâàííÿ, ³íâåíòàð, ñèðîâèíó, ïðîäóêö³þ, ïðàâà âèìîãè, áîðãè, à òàêîæ ïðàâà
íà òîðãîâåëüíó ìàðêó, ùî ³íäèâ³äóàë³çóþòü ï³äïðèºìñòâî, ïðîäóêö³þ, ðîáîòè ³ ïîñëóãè, é
³íø³ ïðàâà, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî äîãîâîðîì àáî çàêîíîì.

Ó çàêîíîäàâñòâ³ 90-õ ðîê³â ìèíóëîãî ñòîð³÷÷ÿ çàñòîñîâóâàâñÿ òåðì³í “ö³ë³ñíèé
ìàéíîâèé êîìïëåêñ”, ï³ä ÿêèì ðîçóì³âñÿ ãîñïîäàðñüêèé îá’ºêò ³ç çàâåðøåíèì öèêëîì
âèðîáíèöòâà ïðîäóêö³¿ (ðîá³ò, ïîñëóã) ç íàäàíîþ éîìó çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é â³í
ðîçì³ùåíèé, àâòîíîìíèìè ³íæåíåðíèìè êîìóí³êàö³ÿìè, ñèñòåìîþ
åíåðãîïîñòà÷àííÿ (ñò. 4 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî
ìàéíà”) [2].

Îòæå, ñòàº çðîçóì³ëî, ùî âèêîðèñòàííÿ òåðì³íó “ºäèíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ”
àáî “ö³ë³ñíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ”, ñèíîí³ìîì ÿêîãî º “ï³äïðèºìñòâî”, äëÿ
áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó íå ï³äõîäèòü.

Âîäíî÷àñ íåìîæëèâî é çàïåðå÷óâàòè ñàì ôàêò ³ñíóâàííÿ ìàéíîâèõ êîìïëåêñ³â,
ïðè÷îìó òàêèõ, ÿê³ çà ñâî¿ì ñêëàäîì àáî ö³ëüîâ³é ñïðÿìîâàíîñò³ íå ìîæóòü íàëåæàòè
äî ï³äïðèºìñòâ. Ïîíÿòòÿ “ìàéíîâèé êîìïëåêñ” øèðîêî âèêîðèñòîâóºòüñÿ é ó
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íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêòàõ. Áåçïåðå÷íî, ³ñíóþòü é ³íø³ âèäè êîìïëåêñ³â — æèòëîâ³
êîìïëåêñè ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â, àêàäåì³÷íèõ òà
â³éñüêîâèõ ì³ñòå÷îê, ñàíàòîðí³, ãîòåëüí³, òà ³í. [3; 4]. Ïðàâîâèé ñòàòóñ ö³º¿ ñóêóïíîñò³
ðå÷åé (ìàéíà) àáî, â³ðí³øå ñêàçàòè, öèõ êîìïëåêñ³â, âðåãóëüîâàíèé çàêîíîäàâñòâîì.
Îäíàê âñ³ âîíè, êð³ì ï³äïðèºìñòâà, íå âêàçàí³ (íå ïîçíà÷àþòüñÿ) çàêîíîäàâñòâîì ÿê
ìàéíîâ³ êîìïëåêñè.

Ïî-òðåòº, ïîíÿòòÿ æèòëîâîãî êîìïëåêñó íàäàíå â Çàêîí³ “Ïðî îá’ºäíàííÿ
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó”, ÿêèé âèçíà÷àº æèòëîâèé
êîìïëåêñ ÿê ºäèíèé êîìïëåêñ íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî óòâîðåíèé çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ
â óñòàíîâëåíèõ ìåæàõ, ðîçì³ùåíèì íà í³é æèëèì áàãàòîêâàðòèðíèì áóäèíêîì àáî
éîãî ÷àñòèíîþ ðàçîì ç³ ñïîðóäàìè òà ³íæåíåðíèìè ìåðåæàìè, ÿê³ óòâîðþþòü ö³ë³ñíèé
ìàéíîâèé êîìïëåêñ. ßê âèäíî, ó öüîìó âèçíà÷åíí³ æèòëîâèé êîìïëåêñ òà ö³ë³ñíèé
ìàéíîâèé êîìïëåêñ îòîòîæíþþòüñÿ, õî÷à ì³æ íèìè º ³ñòîòí³ ðîçá³æíîñò³. Âîíè íàñòóïí³.

Íàñàìïåðåä, ³ç ñàìî¿ íàçâè “ï³äïðèºìñòâî” ÿê ºäèíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ âèõîäèòü,
ùî öåé êîìïëåêñ ÿâëÿº ñîáîþ ñóêóïí³ñòü ðå÷åé òà ìàéíîâèõ ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â, ïîºäíàíèõ
ì³æ ñîáîþ ïðèçíà÷åííÿì öüîãî ìàéíà. Òàê, ïðèçíà÷åííÿì ï³äïðèºìñòâà º âèêîðèñòàííÿ
éîãî â ï³äïðèºìíèöüê³é ä³ÿëüíîñò³, à òîìó ³ ñêëàä ìàéíà (áóäèíêè, ñïîðóäè, óñòàòêóâàííÿ,
ñèðîâèíà, ³íâåíòàð, ïðàâî íà òîðãîâåëüíó ìàðêó òîùî) ïîêëèêàíèé çàáåçïå÷èòè äîñÿãíåííÿ
ìåòè òàêîãî ñóö³ëüíîãî îá’ºäíàííÿ ìàéíà — îäåðæàííÿ ïðèáóòêó âíàñë³äîê çä³éñíåííÿ
ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Êð³ì ïðèçíà÷åííÿ ³ ôîðìóâàííÿ â ÿêîñò³ ñêëàäîâèõ òèõ ðå÷åé, ìàéíîâèõ ïðàâ òà
îáîâ’ÿçê³â, ÿê³ é ñòàíîâëÿòü ÿê³ñíî íîâó ºäí³ñòü, ºäèíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ ôîðìóºòüñÿ
äàëåêî íå ëèøå ç íåðóõîìèõ ðå÷åé. Íàâïàêè, æèòëîâèé êîìïëåêñ ïîçíà÷àºòüñÿ ÿê
êîìïëåêñ íåðóõîìîãî ìàéíà.

Ç öüîãî ïðèâîäó ñë³ä âêàçàòè íàñòóïíå. ßêùî äî ñêëàäó æèòëîâîãî êîìïëåêñó
âõîäèòü îáëàäíàííÿ (íàïðèêëàä, ë³ôòè, ³íæåíåðí³ ìåðåæ³, êîìóí³êàö³¿), òî âîíè íå ïðîñòî
ò³ñíî ïîâ’ÿçàí³ ç æèòëîâèì áóäèíêîì, à íåâ³ä’ºìí³ â³ä íüîãî, áî ôóíêö³îíóþòü ëèøå â
ºäèíîìó öèêë³, ïðèçíà÷åíîìó çàáåçïå÷èòè åêñïëóàòàö³þ áóäèíêó. Íå ìîæóòü
ôóíêö³îíóâàòè îêðåìî â³ä æèòëîâîãî áóäèíêó àí³ òåïëîâ³, àí³ êàíàë³çàö³éí³ ìåðåæ³, àí³
ë³ôò. Õî÷à ÿê îêðåìå îáëàäíàííÿ ïðèäáàºòüñÿ ³ ë³ôò, ³ ñåãìåíòè ìåðåæ.

Äåùî ³íøà ñèòóàö³ÿ ç³ ñêëàäîâèìè ºäèíîãî ìàéíîâîãî êîìïëåêñó, ÿê³ çäàòí³ äî
â³äîêðåìëåíîãî âèêîðèñòàííÿ (öå ³ ïàðò³¿ òîâàðó, ùî âèãîòîâëÿþòüñÿ íà ï³äïðèºìñòâ³, é
îêðåì³ áóä³âë³ òà ñïîðóäè, ñèðîâèíà òîùî).

Ùå îäíå, íà ùî âàðòî çâåðíóòè óâàãó. Ï³äïðèºìñòâî º “ïëàâàþ÷èì” îá’ºêòîì,
ñêëàä ÿêîãî íå ô³êñóºòüñÿ â êîæíèé ìîìåíò, îñê³ëüêè òðèâàº âèðîáíèöòâî,
âèêîðèñòîâóºòüñÿ ñèðîâèíà, âèíèêàº ãîòîâà ïðîäóêö³ÿ — ³ âñå öå âõîäèòü äî ñêëàäó
ï³äïðèºìñòâà. Ñêëàä æèòëîâîãî êîìïëåêñó ÷³òêî âèçíà÷åíèé ³ íåçì³ííèé, õî÷à é íå
âèêëþ÷àþòüñÿ âèïàäêè äîáóäîâè, ïåðåáóäîâè áóäèíêó, îñíàùåííÿ éîãî íîâèì
îáëàäíàííÿì, ïîáóäóâàííÿ íà òåðèòîð³¿ äîäàòêîâî¿ ³íôðàñòðóêòóðè äëÿ îáñëóãîâóâàííÿ
áóäèíêó.

Ãîâîðÿ÷è ïðî ñêëàä òàêîãî êîìïëåêñó, ÿêèì º áàãàòîêâàðòèðíèé áóäèíîê, ñë³ä
çâåðíóòè óâàãó íà òå, ùî þðèäè÷íå çíà÷åííÿ ìàº íå ñò³ëüêè îáëàäíàííÿ òà ìåðåæ³,
ñê³ëüêè ïðèì³ùåííÿ, ÿê³ ïî ñóò³ ñòàíîâëÿòü òðè êàòåãîð³¿. Öå æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ
(êâàðòèðè), äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ, ÿê³ ïîêëèêàí³ îáñëóãîâóâàòè ö³ êâàðòèðè àáî áåç
ÿêèõ íåìîæëèâî êâàðòèðè âèêîðèñòîâóâàòè (êîðèäîðè, âåñòèáóë³, ñõîäè òîùî) òà
íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ, ÿê³ ðîçì³ùåí³ â áóäèíêó, àëå ¿õ ïðèçíà÷åííÿ ìîæå áóòè ð³çíèì.

², íàðåøò³, ñë³ä çàçíà÷èòè íà òå, ùî æèòëîâèé êîìïëåêñ º ïðèðîäíîþ íåðóõîì³ñòþ
ÿê òàêèé, ùî ò³ñíî ïîâ’ÿçàíèé ³ç çåìëåþ, à ï³äïðèºìñòâî — øòó÷íèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³,
â³äíåñåíèé äî ö³º¿ êàòåãîð³¿ ïðàâîì (àáî òàêèé, ùî äîð³âíþºòüñÿ íåðóõîìèì ðå÷àì).

Îòæå, ì³æ æèòëîâèì êîìïëåêñîì òà ºäèíèì ìàéíîâèì êîìïëåêñîì ó ðîçóì³íí³
ñò. 191 ÖÊ ³ñíóþòü ³ñòîòí³ ðîçá³æíîñò³, ÿê³ íå äîçâîëÿþòü ¿õ íå ò³ëüêè îòîòîæíþâàòè, à
é âèçíà÷àòè îäèí ÷åðåç äðóãå, ÿê öå çðîáëåíî ó ñò. 1 Çàêîíó “Ïðî îá’ºäíàííÿ
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó”. Ñàìå âèçíà÷åííÿ æèòëîâîãî
êîìïëåêñó ÿê êîìïëåêñó íåðóõîìîãî ìàéíà (à íå ºäèíîãî ìàéíîâîãî êîìïëåêñó) ùå ðàç
ïåðåêîíóº ó òîìó, ùî ïîíÿòòÿ ºäèíîãî ìàéíîâîãî êîìïëåêñó òà æèòëîâîãî êîìïëåêñó
íå çá³ãàþòüñÿ, íå º îäíèì ³ òèì ñàìèì îá’ºêòîì.

Áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê ñêëàäàºòüñÿ ç ïðèì³ùåíü, ïðèçíà÷åíèõ
äëÿ ñàìîñò³éíîãî ñàìîäîñòàòíüîãî âèêîðèñòàííÿ, ³ çàãàëüíîãî ìàéíà. Äî ñêëàäó çàãàëüíîãî
ìàéíà âõîäèòü âñå, ùî âõîäèòü äî ñêëàäó áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó, çà âèðàõóâàííÿì
ïðèì³ùåíü. Çîêðåìà, çåìåëüíà ä³ëÿíêà, êîíñòðóêö³¿ áóäèíêó, òåõí³÷í³ ïðèì³ùåííÿ,
êîíñòðóêòèâí³ ïðèì³ùåííÿ, òàê³ ÿê ï³äâàëè, ãîðèùà ³ òàê äàë³. Öå ñàìî ïî ñîá³ ñâ³ä÷èòü
ïðî òå, ùî ìàº ì³ñöå ïåâíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ.

Ñóäîâà ïðàêòèêà âèçíàº ìîæëèâ³ñòü ³ñíóâàííÿ ìàéíîâèõ êîìïëåêñ³â, ùî íå º
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ï³äïðèºìñòâàìè, ³ ðîçãëÿäàº ¿õ ÿê ñêëàäíó ð³÷. Â³äïîâ³äíî äî ÖÊ, ÿêùî ð³çíîð³äí³ ðå÷³
óòâîðþþòü ºäèíå ö³ëå äëÿ âèêîðèñòàííÿ ¿õ çà çàãàëüíèì ïðèçíà÷åííÿì, âîíè
ðîçãëÿäàþòüñÿ ÿê îäíà ð³÷ (ñêëàäíà ð³÷).

Íå çóïèíÿþ÷èñü íà ñêëàäîâèõ ³íøèõ ìàéíîâèõ êîìïëåêñ³â, çàçíà÷èìî, ùî ¿õ
ñêëàä äîñèòü ðîçãàëóæåíèé, àëå êîìïëåêñ ÿâëÿº ñîáîþ îêðåìèé îá’ºêò ïðàâà.
Ã. Ô. Øåðøåíåâè÷ çâåðòàâ óâàãó íà äâ³ îçíàêè êîìïëåêñíîãî îá’ºêòà öèâ³ëüíèõ ïðàâ:

à) íàÿâí³ñòü ºäèíîãî ³ìåí³, ÿêèì ïîçíà÷àºòüñÿ ñóêóïí³ñòü ðå÷åé, òà
á) âèñòóï â þðèäè÷íèõ â³äíîñèíàõ ÿê ºäèíå ö³ëå [5, ñ. 95].
Ñêëàäí³ ðå÷³ ñïîâíà ñàìîñò³éí³, àëå áóäó÷è çâ’ÿçàí³ çàãàëüíèì ïðèçíà÷åííÿì,

ÿâëÿþòü ñîáîþ íåçâè÷àéíó íåïîä³ëüíó ñóêóïí³ñòü. Âîäíî÷àñ âîíè ä³ëèì³ ÿê ô³çè÷íî,
òàê ³ þðèäè÷íî. Îòæå, äëÿ ñêëàäíèõ ðå÷åé õàðàêòåðí³ íàñòóïí³ îçíàêè:

1) âîíè ñêëàäàþòüñÿ ç ð³çíîð³äíèõ ðå÷åé;
2) ¿õ ñêëàäîâ³ ô³çè÷íî íå çâ’ÿçàí³ ì³æ ñîáîþ;
3) ö³ ñêëàäîâ³ ÿê ñóêóïí³ñòü ðå÷åé óòâîðþþòü ºäèíå ö³ëå, ÿêå âèêîðèñòîâóºòüñÿ

çà çàãàëüíèì ïðèçíà÷åííÿì;
4) êîæíà ç öèõ ñêëàäîâèõ ìîæå âèêîðèñòîâóâàòèñÿ ñàìîñò³éíî ³ ïðè öüîìó íå

âèêîíóº ñòîñîâíî íèõ ðîëü ïðèíàëåæíîñò³ [6, ñ. 283].
Íàòîì³ñòü áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê ìàº ñâîþ îñîáëèâ³ñòü. Òàê³ éîãî

ñêëàäîâ³, ÿê êâàðòèðè òà íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ, â³äïîâ³äàþòü âêàçàíèì âèùå îçíàêàì
ñêëàäîâèõ ñêëàäíî¿ ðå÷³ — âñ³ âîíè ð³çíîð³äí³, ô³çè÷íî íå çâ’ÿçàí³ ì³æ ñîáîþ, óòâîðþþòü
ºäèíå ö³ëå — æèòëîâèé áóäèíîê òà âèêîðèñòîâóþòüñÿ ñàìîñò³éíî. À îñü äîïîì³æí³
ïðèì³ùåííÿ íå ìîæóòü âèêîðèñòîâóâàòèñÿ ñàìîñò³éíî, âîíè ïðèçíà÷åí³ äëÿ
îáñëóãîâóâàííÿ êâàðòèð òà â ïåâí³é ì³ð³ — íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü ³ òîìó, ÿê ïðàâèëî,
ÿâëÿþòü ñîáîþ ïðèíàëåæí³ñòü öèõ ðå÷åé. Äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ ñë³äóþòü çà îñíîâíèìè
(êâàðòèðàìè òà íåæèòëîâèìè ïðèì³ùåííÿìè), îñê³ëüêè ó âèïàäêó ïðèäáàííÿ êâàðòèðè
¿¿ âëàñíèê íàáóâàº ïðàâî êîðèñòóâàòèñü ³ äîïîì³æíèìè ïðèì³ùåííÿìè íà ïðàâàõ ¿õ
ñï³ââëàñíèêà [7].

Îòæå, ñïèðàþ÷èñü íà äîêòðèíàëüíå òëóìà÷åííÿ ïîíÿòòÿ ñêëàäíî¿ ðå÷³ ³ âðàõîâóþ÷è
ïðàâîçàñòîñîâ÷ó ïðàêòèêó, ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê ïðî òå, ùî ìàéíîâ³ êîìïëåêñè º çà
ñâîºþ ñóòí³ñòþ ñêëàäíèìè ðå÷àìè, õî÷à ³ ìàþòü ïåâíó ñïåöèô³êó. Æèòëîâèé êîìïëåêñ
º îäíèì ³ç âèä³â öèõ êîìïëåêñ³â ç îñîáëèâîñòÿìè, âèçíà÷åíèìè âèùå — ñòîñîâíî
ðîçóì³ííÿ â ö³ëîìó öüîãî êîìïëåêñó ÿê ñóêóïíîñò³ íåðóõîìèõ ðå÷åé, ¿õ ïðèçíà÷åííÿ òà
ïðàâîâîãî ðåæèìó ìàéíà.

Ó íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ ñòîñîâíî òàêèõ æèòëîâèõ êîìïëåêñ³â ÷àñòî âæèâàºòüñÿ
òåðì³í “êîíäîì³í³óì”, ÿêèì, âò³ì, íå îïåðóº óêðà¿íñüêèé çàêîíîäàâåöü. Öåé òåðì³í
ïðèéøîâ ç ðîñ³éñüêîãî çàêîíîäàâñòâà, äå áóâ çàêð³ïëåíèé Ôåäåðàëüíèì çàêîíîì “Ïðî
òîâàðèñòâà âëàñíèê³â æèòëà” â³ä 15 ÷åðâíÿ 1996 ðîêó ¹ 72–ÔÇ, íèí³ íå ä³éñíèì. Ç
ïðèéíÿòòÿì íîâîãî Æèòëîâîãî êîäåêñó ÐÔ öåé òåðì³í ³ â Ðîñ³¿ çàëèøèâñÿ ëèøå â
òåîð³¿.

Â³äïîâ³äíî äî âêàçàíîãî Çàêîíó ÐÔ ï³ä êîíäîì³í³óìîì ðîçóì³âñÿ ºäèíèé êîìïëåêñ
íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî âêëþ÷àº çåìåëüíó ä³ëÿíêó ó âñòàíîâëåíèõ ìåæàõ ³ ðîçòàøîâàíó
íà íüîìó æèòëîâó áóä³âëþ, ³íø³ îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, â ÿêîìó îêðåì³ ÷àñòèíè, ïðèçíà÷åí³
äëÿ æèòëîâèõ àáî ³íøèõ ö³ëåé (ïðèì³ùåííÿ), çíàõîäÿòüñÿ ó âëàñíîñò³ ãðîìàäÿí,
þðèäè÷íèõ îñ³á, äåðæàâè òà ¿¿ ñóá’ºêò³â, ìóí³öèïàëüíèõ óòâîðåíü (äîìîâëàñíèê³â) —
ïðèâàòí³é, äåðæàâí³é, ìóí³öèïàëüí³é òà ³íøèõ ôîðìàõ âëàñíîñò³, à ðåøòà ÷àñòèí (çàãàëüíå
ìàéíî) çíàõîäèòüñÿ â ¿õ ñï³ëüí³é âëàñíîñò³.

Ïðèçíà÷åííÿ êîíäîì³í³óìó — ñïðèÿòè íàëåæíîìó ð³âíþ çàáåçïå÷åííÿ ïðàâ òà
³íòåðåñ³â æèòåë³â áóäèíêó â éîãî åêñïëóàòàö³¿ äëÿ ðåàë³çàö³¿ íèìè ñâî¿õ ïðàâ ÿê âëàñíèê³â
êâàðòèð [8, ñ. 75; 9, ñ. 56].

Îòæå, êîíäîì³í³óì, ÿê ³ æèòëîâèé êîìïëåêñ ó â³ò÷èçíÿíîìó çàêîíîäàâñòâ³,
ïîçíà÷àâñÿ íå ÿê ºäèíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ, à ÿê ºäèíèé êîìïëåêñ íåðóõîìîãî ìàéíà.

Êîíäîì³í³óì ì³ã ñêëàäàòèñÿ ç îêðåìî¿ ÷àñòèíè áóä³âë³ ðîçì³ðîì íå ìåíøå îäíîãî
áëîêó — ñåêö³¿, ùî ìàº ³çîëüîâàíèé â³ä ³íøèõ ÷àñòèí áóä³âë³ âõ³ä ³ ì³æêâàðòèðíèé
ñõîäîâî-ë³ôòîâèé âóçîë. Îêðåìà ÷àñòèíà áóä³âë³ ìîãëà áóòè âèä³ëåíà â îêðåìèé
êîíäîì³í³óì çà óìîâè, ùî íàäáóäîâà, ðåêîíñòðóêö³ÿ, ïåðåáóäîâà àáî çíîñ öüîãî áëîêó
ñåêö³¿ íå ïîðóøóº ö³ë³ñíîñò³ ³íøèõ ÷àñòèí áóä³âë³, ùî âõîäÿòü äî ñêëàäó äàíîãî
êîíäîì³í³óìó [10].

Ùå îäíèì òåðì³íîì, ÿêèé äîñèòü øèðîêî âèêîðèñòîâóºòüñÿ íå ëèøå â òåîð³¿, à é
íà ïðàêòèö³, º äîìîâîëîä³ííÿ. Ïîíÿòòÿ äîìîâîëîä³ííÿ ìàº á³ëüø òåõí³÷íå ïîõîäæåííÿ,
í³æ ïðàâîâå, îñê³ëüêè çàñòîñîâóâàëîñÿ â òåõí³÷í³é äîêóìåíòàö³¿ ùå çà ðàäÿíñüêèõ ÷àñ³â.
Òàê, ²íñòðóêö³ÿ ïðî ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ áóäèíê³â òà äîìîâîëîä³íü ó ì³ñòàõ ³ ñåëèùàõ
ì³ñüêîãî òèïó Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ [11] ðîçãëÿäàëà äîìîâîëîä³ííÿ ÿê ïåâíèé íåðóõîìèé
êîìïëåêñ, äî ñêëàäó ÿêîãî âõîäèëè äâà ³ á³ëüøå áóäèíê³â ç ïðèíàëåæíèìè äî íèõ
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íàäâ³ðíèìè áóä³âëÿìè, ðîçòàøîâàíèõ íà îäí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ï³ä îäíèì ïîðÿäêîâèì
íîìåðîì âóëèö³, ïðîâóëêó ÷è ïëîù³.

Îòæå, äîìîâîëîä³ííÿ — öå êîìïëåêñ íåðóõîìèõ ðå÷åé (íåðóõîìèé êîìïëåêñ),
ñåðåä ÿêèõ æèòëîâèé áóäèíîê áóâ ãîëîâíîþ ð³÷÷þ, à ãîñïîäàðñüê³ ³ ïîáóòîâ³ ñïîðóäè
(íàäâ³ðí³ áóä³âë³) âèñòóïàëè ¿¿ ïðèíàëåæí³ñòþ. Â³ä÷óæåííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó
çä³éñíþâàëîñÿ ðàçîì ³ç â³ä÷óæåííÿì ³ öèõ ñïîðóä, ïðèçíà÷åííÿì ÿêèõ áóëî
îáñëóãîâóâàííÿ áóäèíêó.

Â ñó÷àñí³é íàóö³ öèâ³ëüíîãî ïðàâà ïîíÿòòÿ “äîìîâîëîä³ííÿ” ³íîä³ îòîòîæíþºòüñÿ
ç ïîíÿòòÿì “ñàäèáè”. Îñòàííº áóëî çàïðîâàäæåíî íîâèì ÖÊ, ³ º íîâèì äëÿ íàñ îá’ºêòîì
ïðàâà. Ç. Â. Ðîìîâñüêà çàóâàæóº, ùî òåðì³í “ñàäèáà” áóëî ââåäåíî â íîâèé ÖÊ äëÿ
çàì³íè ïîíÿòòÿ “äîìîâîëîä³ííÿ” çà ïðè÷èíè çàñòàð³ëîñò³ îñòàííüîãî äëÿ ñóäîâî¿ òà
íîòàð³àëüíî¿ ïðàêòèêè [12, ñ. 220].

Ïîïðè âàãîì³ñòü íàâåäåíèõ íà ï³äòâåðäæåííÿ ö³º¿ äóìêè àðãóìåíò³â, ñë³ä âêàçàòè
íà òå, ùî âèçíà÷åííÿ ñàäèáè ñïðèéìàºòüñÿ ÿê êîìïëåêñ (çåìåëüíà ä³ëÿíêà + æèòëîâèé
áóäèíîê òà ðåøòà áóä³âåëü, ñïîðóä ³ êîìóí³êàö³é, à òàêîæ áàãàòîð³÷íèõ íàñàäæåíü), íå
ïðèçíà÷åíèé äëÿ ïðîæèâàííÿ ê³ëüêîõ âëàñíèê³â êâàðòèð ó öüîìó áóäèíêó. ²íàêøå
êàæó÷è, ñàäèáîþ º êîìïëåêñ, äî ñêëàäó ÿêîãî âõîäèòü íå áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé
áóäèíîê, à áóäèíîê, ïðèçíà÷åíèé äëÿ ïðîæèâàííÿ îäí³º¿ îñîáè àáî ñ³ì’¿. Âò³ì, â³í ìîæå
íàëåæàòè é íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ ê³ëüêîì îñîáàì, ÿê³ º àáî ñï³ââëàñíèêàìè, àáî çä³éñíèëè
ïîä³ë ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, îòðèìàâøè â íàòóð³ êîíêðåòí³ æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ â öüîìó
áóäèíêó.

Äåùî ³íøèé êîìïëåêñ ñòàíîâèòü áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê, õî÷à
áåçóìîâíî, ùî öåé æèòëîâèé êîìïëåêñ íàéá³ëüø ñõîæèé ç ñàäèáîþ, í³æ ç ºäèíèì
ìàéíîâèì êîìïëåêñîì (ï³äïðèºìñòâîì), î÷åâèäíî, çàâäÿêè ïðèçíà÷åííþ ìàéíà, ÿêå
âõîäèòü äî éîãî ñêëàäó.

Âî÷åâèäü, ïîíÿòòÿ ñàäèáè òà äîìîâîëîä³ííÿ íå ñèíîí³ì³÷í³, àäæå “çàì³íà ïîíÿòòÿ
“äîìîâîëîä³ííÿ” ñàäèáîþ íå º ð³âíîçíà÷íîþ í³ çà îáñÿãîì, í³ çà çì³ñòîì” [13, ñ. 29].

Òàêèì ÷èíîì, ³ñíóþòü ïåâí³ îá’ºêòè öèâ³ëüíèõ ïðàâ, ÿê³ ÿâëÿþòü ñîáîþ ìàéíîâ³
êîìïëåêñè, ùî çà þðèäè÷íîþ êëàñèô³êàö³ºþ º ñêëàäíèìè íåðóõîìèìè ðå÷àìè. Îäíèì
³ç òàêèé êîìïëåêñ³â º æèòëîâèé êîìïëåêñ àáî êîìïëåêñ íåðóõîìîãî ìàéíà
(áàãàòîêâàðòèðíèé áóäèíîê, êîíäîì³í³óì). Ïðàâîâèé ðåæèì öüîãî êîìïëåêñó ð³çíèé,
àäæå êîæíà ç éîãî ñêëàäîâèõ íàëåæèòü íà ð³çíîìó ïðàâ³ ð³çíèì ñóá’ºêòàì:
êâàðòèðè — íà ïðàâ³ ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ îñîáàì, ÿê³ â íèõ ïðîæèâàþòü; íåæèòëîâ³
ïðèì³ùåííÿ — òèì, õòî ¿õ ïðèâàòèçóâàâ, àáî â ïîäàëüøîìó ïðèäáàâ, àáî îá’ºäíàííþ
âëàñíèê³â êâàðòèð áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó; äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ — ó
ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ âëàñíèê³â êâàðòèð. Öÿ ñïåöèô³êà æèòëîâèõ êîìïëåêñ³â äîâîäèòü òå,
ùî âîíè ÿâëÿþòü ñîáîþ “ñèíòåòè÷í³” îá’ºêòè, ÿê³ ìàþòü ïåâíó ºäí³ñòü äëÿ âèêîðèñòàííÿ
îá’ºäíàíîãî ï³ä îäíèì ³ìåíåì ìàéíà. Îäíàê âîíè íå ñòàíîâëÿòü þðèäè÷íî¿ ºäíîñò³,
îñê³ëüêè öüîìó çàâàæàº ð³çíèé ïðàâîâèé ðåæèì ¿õ ñêëàäîâèõ ³ â³äñóòí³ñòü ó íèõ
âëàñòèâîñò³ îáîðîòîçäàòíîñò³.
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