
188

Ì. Î. Ëåãåí÷åíêî
ãîëîâíèé ñïåö³àë³ñò þðèäè÷íîãî â³ää³ëó

óïðàâë³ííÿ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³
Äí³ïðîïåòðîâñüêî¿ ì³ñüêî¿ ðàäè

ÓÄÊ 346.1:347.453+347.214.2

ØËßÕÈ ÏÐÎÒÈÄ²¯
ÏÎÇÀÏÐÈÂÀÒÈÇÀÖ²ÉÍÈÌ ÑÕÅÌÀÌ

ÂÈÁÓÒÒß ÌÀÉÍÀ Ç ÊÎÌÓÍÀËÜÍÎ  ̄ÂËÀÑÍÎÑÒ²

Âèçíà÷àþòüñÿ ñïîñîáè âèáóòòÿ ìàéíà ç êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³
øëÿõîì âèçíàííÿ íà îñíîâ³ ñóää³âñüêèõ ð³øåíü ïðàâ îðåíäàð³â
êîìóíàëüíîãî ìàéíà íà çä³éñíåíí³ ïîë³ïøåííÿ îá’ºêò³â
íåðóõîìîñò³. Óçàãàëüíþºòüñÿ ñóäîâà ïðàêòèêà ç
ïîçàïðèâàòèçàö³éíèõ ñõåì íàáóòòÿ ïðèâàòíèìè îñîáàìè ïðàâà
âëàñíîñò³ íà êîìóíàëüíå ìàéíî. Àíàë³çóþòüñÿ øëÿõè ïðîòèä³¿
òàêèì âèïàäêàì òà íàäàþòüñÿ ðåêîìåíäàö³¿ îðãàíàì ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ ç ïèòàíü çáåðåæåííÿ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³
â³äïîâ³äíèõ òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: êîìóíàëüíå ìàéíî, îðåíäà, íåâ³ä’ºìí³ ïîë³ïøåííÿ, çãîäà îðåíäîäàâöÿ,
âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³, òèïîâèé äîãîâ³ð.

Çà ³íôîðìàö³ºþ ÇÌ² [1] îñòàíí³ì ÷àñîì â Óêðà¿í³ ïî÷àñò³øàëè âèïàäêè
ïîçàïðèâàòèçàö³éíèõ øëÿõ³â íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà êîìóíàëüíå ìàéíî, ùî ïåðåáóâàº
â îðåíä³ ó ïðèâàòíèõ îñ³á. ñïîñîáè âèëó÷åííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ç êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³
çàâäàþòü çíà÷íî¿ øêîäè òåðèòîð³àëüíèì ãðîìàäàì, ì³ñöåâèì áþäæåòàì òà ðåã³îíàëüíîìó
ðîçâèòêó â ö³ëîìó.

Ñóòòºâî âàæëèâîþ ïåðåïîíîþ øàõðàéñòâó º ïðîôåñ³éíî ïîáóäîâàíà ðîáîòà îðãàí³â
ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ³ç çàáåçïå÷åííÿ åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ êîìóíàëüíîãî ìàéíà
òà çáåðåæåííÿ éîãî ó âëàñíîñò³ òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè. Íåäîë³êè òèïîâèõ äîãîâîð³â
îðåíäè, íåóçãîäæåíà ïðîöåäóðà íàäàííÿ çãîäè âëàñíèê³â íà çä³éñíåííÿ ïîë³ïøåíü,
â³äñóòí³ñòü àðãóìåíòîâàíî¿ ïîçèö³¿ ï³ä ÷àñ ñóäîâèõ ïðîöåñ³â, ñëóæáîâà íåäáàë³ñòü òîùî
ñïðèÿþòü âèáóòòþ êîìóíàëüíî¿ íåðóõîìîñò³ äî ïðèâàòíèõ ðóê.

Ñåðåä íàéá³ëüø â³äîìèõ ïðàöü â³ò÷èçíÿíèõ ó÷åíèõ, ðîáîòè ÿêèõ ïðèñâÿ÷åí³ ðîçðîáö³
íàóêîâîãî íàïðÿìó ïðîáëåì åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ òà çáåðåæåííÿ êîìóíàëüíîãî
ìàéíà â Óêðà¿í³, ñë³ä íàçâàòè ðîáîòè Â. Ä. Âîëêîâà, À. Ã. Áîáêîâî¿, Í. À. Çàõàð÷åíêà,
Î. Â. Äçåðà, Ë. Â. Ìóçèêè, Î. À. Ï³äîïðèãîðè, Â. Ô. Ïîãîð³ëêî, Î. Ô. Ñêàêóí,
ª. Î. Ñóõàíîâà, ª. Î. Õàðèòîíîâà, Î. Ñ. ßâîðñüêî¿.

Ó ¿õí³õ ðîáîòàõ ðîçãëÿäàþòüñÿ ð³çí³ àñïåêòè ä³ÿëüíîñò³ îðãàí³â ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ ùîäî êîìóíàëüíîãî ìàéíà, çîêðåìà òàê³: óäîñêîíàëåííÿ ôîðìóâàííÿ
òà âåäåííÿ îáë³êó òàêîãî ìàéíà (Â. Ä. Âîëêîâ, Ë. Â. Ìóçèêà), åôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ
êîìóíàëüíîãî ìàéíà øëÿõîì ïåðåäà÷³ éîãî â îðåíäó ô³çè÷íèì òà þðèäè÷íèì îñîáàì
(À. Ã. Áîáêîâà, Â. Ô. Ïîãîð³ëêî), êîíöåïö³ÿ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ â Óêðà¿í³
(Î. Ô. Ñêàêóí), ïåðñïåêòèâè ðîçâèòêó ³íñòèòóòó îðåíäè êîìóíàëüíîãî ìàéíà
(Í. À. Çàõàð÷åíêî).

Íàêàç Ôîíäó äåðæàâíîãî ìàéíà Óêðà¿íè “Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó íàäàííÿ
îðåíäàðþ çãîäè îðåíäîäàâöÿ äåðæàâíîãî ìàéíà íà çä³éñíåííÿ íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü
îðåíäîâàíîãî äåðæàâíîãî ìàéíà” â³ä 03.10.2006 ð. ¹ 1523 º ôàêòè÷íî çðàçêîì, çà
ÿêèì ñë³ä ãîòóâàòè âëàñí³ ð³øåííÿ â³äïîâ³äíèì ì³ñöåâèì ðàäàì ç îêðåñëåíîãî ïèòàííÿ.

Ïðîòå, íåçâàæàþ÷è íà íàÿâí³ñòü ́ ðóíòîâíèõ äîñë³äæåíü ä³ÿëüíîñò³ îðãàí³â ì³ñöåâîãî
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ñàìîâðÿäóâàííÿ ç åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ êîìóíàëüíîãî ìàéíà, ìàéæå íå ïðèä³ëåíî
óâàãè éîãî çáåðåæåííþ â³ä íåçàêîííèõ ïîñÿãàíü. Âðàõîâóþ÷è ïîð³âíÿíî íåùîäàâí³é
ðîçâèòîê òà çàñòîñóâàííÿ ðåéäåðñüêèõ ñõåì, â Óêðà¿í³ â³äñóòí³ ïðàêòè÷í³ íàïðàöþâàííÿ
ïðîòèä³¿ îñòàíí³ì. Çîêðåìà, á³ëüø äîñêîíàëîãî âèâ÷åííÿ ïîòðåáóþòü ïèòàííÿ îðåíäè
êîìóíàëüíîãî ìàéíà ³ç ïðîâåäåííÿìè íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ³ç
ïîäàëüøèì çâåðíåííÿì äî ñóäó ç ìåòîþ âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ùîäî íèõ [2, c. 254].

Íà íàøó äóìêó, íåäîñêîíàë³ñòü ïðàâîâî¿ áàçè òà â³äñóòí³ñòü ä³ºâèõ ðåêîìåíäàö³é,
à íàäòî, — ïðàêòè÷íîãî äîñâ³äó ôàõ³âö³â îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ — çóìîâëþº
ðèçèê âèáóòòÿ êîìóíàëüíîãî ìàéíà äî ïðèâàòíèõ ðóê. Â³äñóòí³ñòü ́ ðóíòîâíèõ äîñë³äæåíü
ç îçíà÷åíî¿ ïðîáëåìè ñòâîðþº äîäàòêîâó çàãðîçó íàéóðàçëèâ³ø³é ñòîðîí³ ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ — ¿õ ìàòåð³àëüí³é áàç³.

Àâòîðîì âæå çâåðòàëîñü óâàãó íà àñïåêòè îêðåñëåíî¿ ïðîáëåìè òà ïðîïîíóâàëèñü
ð³øó÷³ êðîêè ïðîêóðîðñüêîãî ðåàãóâàííÿ ùîäî çàïîá³ãàííÿ ðåéäåðñüêèì ïîñÿãàííÿì [3].

Ìåòîþ ñòàòò³ º âèðîáëåííÿ ïðîïîçèö³é ùîäî ïðîòèä³¿ íåçàêîííîìó âèëó÷åííþ
êîìóíàëüíîãî ìàéíà â àñïåêò³ îðåíäíèõ â³äíîñèí. Ó â³äïîâ³äíîñò³ äî ïîñòàâëåíî¿ ìåòè
âèð³øóþòüñÿ ïèòàííÿ óçàãàëüíåííÿ ïîçàïðèâàòèçàö³éíèõ ñõåì âèëó÷åííÿ ìàéíà ç
êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³; àíàë³ç ³ñíóþ÷î¿ ïðàêòèêè ç ä³ÿëüíîñò³ îðãàí³â ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ ùîäî çáåðåæåííÿ êîìóíàëüíîãî ìàéíà â³ä ïðîòèïðàâíèõ ìàéíîâèõ
ïîñÿãàíü ïðèâàòíèõ îñ³á, ÿêèì òàêå ìàéíî ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó; âñòàíîâëåííÿ ôîðìàëüíèõ
ï³äñòàâ ïðîòèïðàâíèõ ïîñÿãàíü íà âëàñí³ñòü òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä òà âèçíà÷àþòüñÿ
ä³ºâ³ ñïîñîáè ïðîòèä³¿ òàêèì âèïàäêàì. Âèðîáëåíî ïðîïîçèö³¿ ùîäî êîíêðåòíèõ ïîëîæåíü
òèïîâèõ äîãîâîð³â îðåíäè, ïðîöåäóðè óçãîäæåíü íàì³ð³â îðåíäàðÿ ùîäî çä³éñíåííÿ ðåìîíòó
ðå÷³, îáë³êó òà çáåðåæåííÿ êîìóíàëüíîãî ìàéíà.

Ó çàãàëüíîìó âèä³ âèáóòòÿ êîìóíàëüíîãî ìàéíà äî éîãî îðåíäàð³â â³äáóâàºòüñÿ
íàñòóïíèì ÷èíîì. Îðåíäàð çä³éñíþº ðåìîíò îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, ïåðåäàíîãî éîìó â
îðåíäó (òàê çâàí³ “íåâ³ä’ºìí³ ïîë³ïøåííÿ”); ôîðìóºòüñÿ ïîçîâíà çàÿâà äî ãîñïîäàðñüêîãî
ñóäó ³ç ïîñèëàííÿì íà ïðîåêòíó äîêóìåíòàö³þ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò òà äàí³ ê³íöåâî¿
³íâåíòàðèçàö³¿ ùîäî çíà÷íîãî ïîë³ïøåííÿ îá’ºêòà îðåíäè; ï³ä ÷àñ ðîçãëÿäó ñïðàâè
çàìîâëÿºòüñÿ áóä³âåëüíà åêñïåðòèçà, ÿêà ï³äòâåðäæóº ñóòòºâ³ ìàòåð³àëüí³ âêëàäåííÿ
îðåíäàðÿ òà ¿õ ïðîöåíòíå ñï³ââ³äíîøåííÿ äî ïî÷àòêîâî¿ áàëàíñîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêòà;
ñóäîâèì ð³øåííÿì âèçíàºòüñÿ ïðàâî âëàñíîñò³ îðåíäàðÿ íà îá’ºêò ÿê òàêèé, ùî âíàñë³äîê
ðåìîíòó çíà÷íî çì³íèâ õàðàêòåðí³ îçíàêè âíàñë³äîê ïðîâåäåíî¿ ðåêîíñòðóêö³¿.

Çì³ñò çàêîíîäàâ÷î¿ áàçè Óêðà¿íè ç öüîãî ïèòàííÿ íåîäíîçíà÷íèé. Ìåòîäèêîþ
îö³íêè ìàéíà, çàòâåðäæåíîþ ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 10 ãðóäíÿ 2003 ð.
¹ 1891, íåâ³ä’ºìí³ ïîë³ïøåííÿ îðåíäîâàíîãî ìàéíà âèçíà÷àþòüñÿ ÿê çä³éñíåí³ îðåíäàðåì
çàõîäè, ñïðÿìîâàí³ íà ïîêðàùåííÿ ô³çè÷íîãî (òåõí³÷íîãî) ñòàíó îðåíäîâàíîãî ìàéíà òà
(àáî) éîãî ñïîæèâ÷èõ ÿêîñòåé, â³äîêðåìëåííÿ ÿêèõ ïðèçâåäå äî çíèæåííÿ éîãî ðèíêîâî¿
âàðòîñò³.

Â³äïîâ³äíî äî ïîëîæåíü ñò.ñò. 331, 332 ÖÊ Óêðà¿íè, ïðàâî âëàñíîñò³ íà íîâó ð³÷,
ÿêà âèãîòîâëåíà (ñòâîðåíà) îñîáîþ, íàáóâàºòüñÿ íåþ, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî äîãîâîðîì
àáî çàêîíîì. Çã³äíî ç³ ñò.ñò. 773, 778 ÖÊ Óêðà¿íè, íàéìà÷ ìîæå ïîë³ïøèòè ð³÷, ÿêà º
ïðåäìåòîì äîãîâîðó, ëèøå çà çãîäîþ íàéìîäàâöÿ. ßêùî â ðåçóëüòàò³ ïîë³ïøåííÿ,
çðîáëåíîãî çà çãîäîþ íàéìîäàâöÿ, ñòâîðåíà íîâà ð³÷, íàéìà÷ ñòàº ¿¿ ñï³ââëàñíèêîì [4].
Çã³äíî ç³ ñò. 23 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà”, ÿêùî
â ðåçóëüòàò³ ïîë³ïøåííÿ, çðîáëåíîãî îðåíäàðåì çà çãîäîþ îðåíäîäàâöÿ, ñòâîðåíà íîâà
ð³÷, îðåíäàð ñòàº ¿¿ âëàñíèêîì ó ÷àñòèí³ íåîáõ³äíèõ âèòðàò íà ïîë³ïøåííÿ, ÿêùî ³íøå
íå ïåðåäáà÷åíî äîãîâîðîì îðåíäè [5].

Âîäíî÷àñ ïîëîæåííÿìè ÷. 3 ñò. 773 ÖÊ Óêðà¿íè âñòàíîâëåíî, ùî íàéìà÷ ìàº
ïðàâî çì³íþâàòè ñòàí ðå÷³, ïåðåäàíî¿ éîìó â íàéì, ëèøå çà çãîäîþ îðåíäîäàâöÿ. Â³äïîâ³äíî
äî ÷.÷. 3 òà 5 ñò. 778 ÖÊ Óêðà¿íè, ÿêùî ïîë³ïøåííÿ ðå÷³ çðîáëåíî çà çãîäîþ íàéìîäàâöÿ,
íàéìà÷ ìàº ïðàâî íà â³äøêîäóâàííÿ âàðòîñò³ íåîáõ³äíèõ âèòðàò àáî íà çàðàõóâàííÿ ¿õ
âàðòîñò³ â ðàõóíîê ïëàòè çà êîðèñòóâàííÿ ð³÷÷þ; òà ÿêùî íàéìà÷ áåç çãîäè íàéìîäàâöÿ
çðîáèâ ïîë³ïøåííÿ, ÿê³ íå ìîæíà â³äîêðåìèòè áåç øêîäè äëÿ ðå÷³, â³í íå ìàº ïðàâà íà
â³äøêîäóâàííÿ ¿õ âàðòîñò³. Çã³äíî ç³ ñò. 27 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà
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êîìóíàëüíîãî ìàéíà“, âàðò³ñòü ïîë³ïøåíü îðåíäîâàíîãî ìàéíà, çðîáëåíèõ îðåíäàðåì áåç
çãîäè îðåíäîäàâöÿ, ÿê³ íå ìîæíà â³äîêðåìèòè áåç øêîäè äëÿ ìàéíà, êîìïåíñàö³¿ íå
ï³äëÿãàº. Ñò. 345 ÖÊ Óêðà¿íè âñòàíîâëþº íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ
îñ³á íà êîìóíàëüíå ìàéíî ó ïîðÿäêó ïðèâàòèçàö³¿.

Òàêèì ÷èíîì, îðåíäàð êîìóíàëüíîãî ìàéíà, ÿêèé çä³éñíèâ íåâ³ä’ºìí³ ïîë³ïøåííÿ,
ìàº ïðàâî ïðåòåíäóâàòè íà ïðàâî ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íà íüîãî (ñò. 356 ÖÊ
Óêðà¿íè).

Íàéïåðøå, íà ùî ñë³ä çâåðíóòè óâàãó ïîñàäîâèì îñîáàì îðãàí³â ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ, — öå îáîâ’ÿçêîâ³ñòü çãîäè îðåíäîäàâöÿ (íèì çàçâè÷àé âèñòóïàþòü
óïîâíîâàæåí³ âèêîíàâ÷³ îðãàíè ì³ñöåâèõ ðàä ç óïðàâë³ííÿ êîìóíàëüíîþ âëàñí³ñòþ) íà
çä³éñíåííÿ îðåíäàðåì ïîë³ïøåíü êîìóíàëüíîãî ìàéíà. Â³äñóòí³ñòü òàêî¿ çãîäè, îôîðìëåíî¿
íàëåæíèì ÷èíîì (íàäàííÿ çãîäè òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè ì³ñòà â îñîá³ ì³ñüêî¿ ðàäè øëÿõîì
ïðèéíÿòòÿ â³äïîâ³äíîãî ñåñ³éíîãî ð³øåííÿ) â ñèëó ñò. 778 ÖÊ Óêðà¿íè, ñò. 27 Çàêîíó
Óêðà¿íè “Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà“ ïîçáàâëÿº îðåíäàðÿ áóäü-ÿêèõ
ïðàâ íà ñòâîðåíå ìàéíî.

Óìîâó ùîäî îáîâ’ÿçêîâîñò³ íàäàííÿ çãîäè îðåíäîäàâöÿ ïîïðè çàçíà÷åí³ âèùå
ïîëîæåííÿ çàêîíîäàâñòâà äîö³ëüíî ïðîïèñàòè îêðåìèì ïóíêòîì ó äîãîâîð³ îðåíäè. Ç
ìåòîþ áåçïîñåðåäíüîãî êîíòðîëþ ì³ñöåâèõ ðàä çà òàêèìè âèïàäêàìè º äîðå÷íèì âèçíà÷èòè
ïîðÿäîê íàäàííÿ çãîäè íà çä³éñíåííÿ íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü íà ñåñ³¿ â³äïîâ³äíî¿ ì³ñöåâî¿
ðàäè, ³ òàêå ïîëîæåííÿ çàêð³ïèòè îêðåìèì ð³øåííÿì òà ïóíêòîì ó äîãîâîð³ îðåíäè.

Ïî-äðóãå, â³äïîâ³äíî äî ñò. 24 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ïëàíóâàííÿ ³ çàáóäîâó
òåðèòîð³é”, ñò. 22 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îñíîâè ì³ñòîáóäóâàííÿ” ïåðåäáà÷àºòüñÿ îòðèìàííÿ
äîçâîëó íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò [6; 7]. Îòæå, ó â³äïîâ³äíèõ äîçâîëàõ (ð³øåííÿõ)
ùîäî ïðîâåäåííÿ íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü îáîâ’ÿçêîâî ñë³ä çàçíà÷àòè íåîáõ³äí³ñòü óìîâ
ïîãîäæåííÿ ó âñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ òà íàÿâíîñò³ äîçâîëó ³íñïåêö³¿
äåðæàâíîãî àðõ³òåêòóðíî-áóä³âåëüíîãî êîíòðîëþ íà ïðîâåäåííÿ ðåìîíòíî-áóä³âåëüíèõ
ðîá³ò. Íåäîòðèìàííÿ îðåíäàðåì òàêèõ óìîâ ï³ä ÷àñ çä³éñíåííÿ ïîë³ïøåíü ðå÷³, â ñèëó
ñò.ñò. 215, 236 ÖÊ Óêðà¿íè, ïðèçâîäèòü äî í³ê÷åìíîñò³ éîãî ïîäàëüøèõ ìàéíîâèõ
âèìîã, îñê³ëüêè ðîáîòè, ïðîâåäåí³ áåç äîçâîëó, ââàæàþòüñÿ ñàìîâ³ëüíèìè ³ â ñèëó ñò. 332
ÖÊ Óêðà¿íè, îñîáà, ùî ¿õ â÷èíèëà, íå íàáóâàº ïðàâà âëàñíîñò³ íà ð³÷ [8, c. 98].

Ïî-òðåòº, ö³ëêîì äîö³ëüíî âíåñòè ó ôîðìó òèïîâîãî äîãîâîðó ïóíêò ùîäî
íåìîæëèâîñò³ íàáóòòÿ îðåíäàðåì ïðàâà âëàñíîñò³ íà çä³éñíåí³ íèì íåâ³ä’ºìí³ ïîë³ïøåííÿ.
Ç îãëÿäó íà íàÿâí³ñòü òàêîãî ïóíêòó ó äîãîâîð³, îðåíäàð áóäå çìóøåíèé ñïî÷àòêó
çâåðòàòèñÿ ç ïîçîâîì ïðî âèçíàííÿ òàêîãî ïîëîæåííÿ íåä³éñíèì, ùî ñàìî ïî ñîá³
ñâ³ä÷èòèìå ïðî éîãî ïîäàëüø³ íàì³ðè.

Ïî-÷åòâåðòå, ÷èìàëî óâàãè ó ïîçîâí³é çàÿâ³ òà ïîäàëüøèõ ñóäîâèõ äåáàòàõ
ïðèä³ëÿºòüñÿ ïîëîæåííþ “ñòâîðåííÿ íîâî¿ ðå÷³”, ùî àâòîìàòè÷íî òÿãíå âèçíàííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ îðåíäàðÿ â ñèëó ïîëîæåíü ñò. 778 ÖÊ Óêðà¿íè òà ñò. 23 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî
îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà” [9, c. 102]. Þðèäè÷íà ð³çíèöÿ ì³æ ïîíÿòòÿìè
“íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü” òà “ñòâîðåííÿì íîâî¿ ðå÷³” ñóòòºâà, ³ çàçâè÷àé òàêå ïèòàííÿ çà
êëîïîòàííÿì ïîçèâà÷à ìîæå âèíîñèòèñÿ ñóäîì ç-ïîì³æ ³íøèõ ïðè ïðèçíà÷åíí³ ñóäîâî-
áóä³âåëüíî¿ åêñïåðòèçè [10, c. 119 ].

Îêðåìî çàçíà÷èìî, ùî ïîñòàâëåíå ïèòàííÿ ùîäî ìîæëèâîñò³ ñòâîðåííÿ íîâî¿ ðå÷³
º ïî ñóò³ ñàìå þðèäè÷íèì ³ íå âõîäèòü äî îð³ºíòîâàíîãî ïåðåë³êó âèð³øóâàíèõ ïèòàíü,
ïîñòàâëåíèõ íà âèðîáíèöòâî áóä³âåëüíî-òåõí³÷íèõ åêñïåðòèç. Îòæå, ôàêò ñòâîðåííÿ
íîâî¿ ðå÷³ âñòàíîâëþºòüñÿ áåçïîñåðåäíüî ó ñóäîâîìó çàñ³äàíí³, àëå íå ìîæå áóòè
âèð³øåíèé åêñïåðòîì. Ç ìåòîþ çáåðåæåííÿ êîìóíàëüíîãî ìàéíà ñë³ä áåç çâîë³êàíü
çàçíà÷àòè íà öüîìó ó ñóäîâèõ çàñ³äàííÿõ, ï³äòâåðäæóþ÷è òàêó ïîçèö³þ íàêàçîì
Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè ¹ 53/5 â³ä 8 æîâòíÿ 1998 ð. (³ç çì³íàìè) “Ïðî
çàòâåðäæåííÿ ²íñòðóêö³¿ ïðî ïðèçíà÷åííÿ òà ïðîâåäåííÿ ñóäîâèõ åêñïåðòèç òà Íàóêîâî-
ìåòîäè÷íèõ ðåêîìåíäàö³é ç ïèòàíü ï³äãîòîâêè òà ïðèçíà÷åííÿ ñóäîâèõ åêñïåðòèç òà
åêñïåðòíèõ äîñë³äæåíü”.

Ïðèíöèïîâà â³äì³íí³ñòü ïîíÿòü “íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü” òà “ñòâîðåííÿì íîâî¿
ðå÷³” ïîëÿãàº ó ïîëîæåííÿõ ÷. 4 ñò. 23 Çàêîíó ïðî îðåíäó òà ÷. 3 ñò. 778 ÖÊ Óêðà¿íè.

Ì. Î. ËÅÃÅÍ×ÅÍÊÎ
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Àäæå, ÿêùî îðåíäàðåì çä³éñíåí³ íåâ³ä’ºìí³ ïîë³ïøåííÿ, òî íàéìà÷ â ñèëó ïîëîæåíü
Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó ìîæå ïðåòåíäóâàòè ëèøå íà â³äøêîäóâàííÿ âàðòîñò³ íåîáõ³äíèõ
âèòðàò àáî íà çàðàõóâàííÿ ¿õ âàðòîñò³ â ðàõóíîê ïëàòè çà êîðèñòóâàííÿ ð³÷÷þ (àëå íå íà
ïðàâî âëàñíîñò³). À ó âèïàäêó ñòâîðåííÿ “íîâî¿ ðå÷³” îðåíäàð ñòàº ¿¿ âëàñíèêîì ó ÷àñòèí³
íåîáõ³äíèõ âèòðàò íà ïîë³ïøåííÿ.

Ñòâîðåííÿ íîâî¿ ðå÷³ íà áàç³ íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ º ïî ñóò³ âèãàäêîþ, àäæå
ñò³íè, ôóíäàìåíò, â³êîíí³ ðàìè òîùî çàëèøàþòüñÿ íåïîðóøíèìè, à ò³ëüêè çàçíàþòü
íåçíà÷íèõ çì³í. Çì³íþºòüñÿ ëèøå ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà÷åííÿ ïðèì³ùåííÿ, ùî íå âïëèâàº
íà éîãî ñòàòóñ ÿê íåæèòëîâîãî, ÿêèì òàêå ïðèì³ùåííÿ áóëî òà çàëèøàºòüñÿ [11].

Ïî-ï’ÿòå, ñóìè âèòðàò íà çä³éñíåííÿ íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü çàçâè÷àé
ï³äòâåðäæóþòüñÿ âëàñíîþ ïðîåêòíî-êîøòîðèñíîþ äîêóìåíòàö³þ îðåíäàðÿ, àêòàìè
âèêîíàíèõ ðîá³ò, ïëàò³æíèìè äîðó÷åííÿìè íà îïëàòó òàêèõ, ³ ìîæóòü áóòè ñóòòºâî
çàâèùåí³. Ïðàêòèêà ñâ³ä÷èòü, ùî ³ ñóäîâî-áóä³âåëüíà åêñïåðòèçà ï³äòâåðäæóº ð³çí³ ñóìè
ç îãëÿäó íà òå, çà êëîïîòàííÿì ÿêî¿ ñòîðîíè âîíà ïðîâîäèòüñÿ.

Íàñàìê³íåöü, ó âèïàäêó ñóäîâîãî ïðîâàäæåííÿ âàðò³ñòü ïðèì³ùåííÿ äî çä³éñíåííÿ
íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü ñë³ä îá÷èñëþâàòè çà ïîòî÷íîþ ðèíêîâîþ âàðò³ñòþ, à íå çà
çàëèøêîâîþ áàëàíñîâîþ.

Âèùåíàâåäåíèì êîðîòêî îïèñóþòüñÿ îñíîâí³ íàïðÿìêè ïðîòèä³¿ ïðàêòèö³
ïîçàïðèâàòèçàö³éíèõ ñõåì íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ îðåíäàðÿìè êîìóíàëüíîãî ìàéíà íà
îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ øëÿõîì çä³éñíåííÿ íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü òàêîãî ìàéíà òà
ïîäàëüøîãî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ó ñóäîâîìó ïîðÿäêó.

Ó ðåçóëüòàò³ çä³éñíåíîãî äîñë³äæåííÿ âñòàíîâëåíî çàãàëüíèé ïîðÿäîê âèçíàííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ òðåò³õ îñ³á íà êîìóíàëüíå ìàéíî, îðåíäàðÿìè ÿêîãî âîíè ÿâëÿþòüñÿ, òà
ùîäî ÿêîãî çä³éñíèëè ðåìîíòíî-áóä³âåëüí³ ðîáîòè, âèçíàí³ íåâ³ä’ºìíèìè ïîë³ïøåííÿìè.
Íàâåäåíà ñóäîâà ïðàêòèêà, ùî ï³äòâåðäæóº òåîðåòè÷í³ òà ïðàêòè÷í³ íàðîáêè ùîäî çàõèñòó
êîìóíàëüíîãî ìàéíà, ÿêå ïåðåäàºòüñÿ â îðåíäó, â³ä ìàéíîâèõ çëîâæèâàíü ç áîêó îðåíäàð³â.
Âèä³ëèìî íàñòóïí³ ìîìåíòè, ÿê³ ìîæóòü áóòè ðåêîìåíäîâàí³ äëÿ çàñòîñóâàííÿ íà ïðàêòèö³
îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ äëÿ çáåðåæåííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ó âëàñíîñò³
òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä:

1. Íîðìîòâîð÷å çàêð³ïëåííÿ ïîðÿäêó íàäàííÿ çãîäè îðåíäîäàâöÿ òà/àáî âëàñíèêà
ìàéíà íà çä³éñíåííÿ îðåíäàðåì íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü îá’ºêòà ó òåêñòàõ äîãîâîð³â îðåíäè,
ð³øåííÿõ â³äïîâ³äíî¿ ì³ñöåâî¿ ðàäè. Ñóòòºâ³ñòü íàÿâíîñò³ àáî â³äñóòíîñò³ òàêîãî äîçâîëó
ï³ä ÷àñ ñëóõàííÿ ñóäîâèõ ñïðàâ çà ïîçîâàìè ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ìàº êëþ÷îâå
çíà÷åííÿ.

2. Êîíòðîëü äîòðèìàííÿ îðåíäàðåì íåîáõ³äí³ñòü óìîâ ïîãîäæåííÿ ó âñòàíîâëåíîìó
ïîðÿäêó ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ òà íàÿâíîñò³ äîçâîëó ³íñïåêö³¿ äåðæàâíîãî àðõ³òåêòóðíî-
áóä³âåëüíîãî êîíòðîëþ íà ïðîâåäåííÿ ðåìîíòíî-áóä³âåëüíèõ ðîá³ò. Â³äñóòí³ñòü òàêèõ
äîçâîë³â äàþòü ï³äñòàâè ââàæàòè çä³éñíåí³ ïîë³ïøåííÿ ñàìîâ³ëüíèì áóä³âíèöòâîì ³ç
çàñòîñóâàííÿì íàñë³äê³â ñò. 332 ÖÊ Óêðà¿íè ùîäî íåìîæëèâîñò³ âèíèêíåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà òàê³.

3. Äîö³ëüí³ñòü âêëþ÷åííÿ äî òåêñòó òèïîâîãî äîãîâîðó îðåíäè ïóíêòó ùîäî
íåìîæëèâîñò³ íàáóòòÿ îðåíäàðåì ïðàâà âëàñíîñò³ íà çä³éñíåí³ íèì íåâ³ä’ºìí³ ïîë³ïøåííÿ.
Ç îãëÿäó íà íàÿâí³ñòü òàêîãî ïóíêòó ó äîãîâîð³, îðåíäàð áóäå çìóøåíèé ñïî÷àòêó
çâåðòàòèñÿ ç ïîçîâîì ïðî âèçíàííÿ òàêîãî ïîëîæåííÿ íåä³éñíèì, ùî ñàìî ïî ñîá³
ñâ³ä÷èòèìå ïðî éîãî ïîäàëüø³ íàì³ðè.

4. Ðîçìåæóâàííÿ ó ïðîöåñ³ ñóäîâèõ ïðîâàäæåíü ïîëîæåíü “ñòâîðåííÿ íîâî¿ ðå÷³”
òà “ïðîâåäåííÿ íåâ³ä’ºìíèõ ïîë³ïøåíü” ³ ¿õ í³âåëþâàííÿ ÿê îñíîâíèõ þðèäè÷íèõ ìîìåíò³â,
íà ÿêèõ ́ ðóíòóþòüñÿ ïîçîâí³ âèìîãè ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ïîçèâà÷³â.

5. Ïðèñê³ïëèâèé êîíòðîëü çà ðåàëüíî çä³éñíåíèìè ðåìîíòíî-áóä³âåëüíèìè ðîáîòàìè
òà ¿õ âàðò³ñòþ, ðåçóëüòàòàìè ñóäîâî-áóä³âåëüíî¿ åêñïåðòèçè òà íåìîæëèâ³ñòü âèíåñåííÿ
íà íå¿ ñóòî þðèäè÷íèõ ïèòàíü ïðî ìîæëèâ³ñòü ñòâîðåííÿ íîâî¿ ðå÷³.

6. Ïðîãîëîøåííÿ âèêëþ÷íî ïðèâàòèçàö³éíîãî ïîðÿäêó íàáóòòÿ ô³çè÷íèìè òà
þðèäè÷íèìè îñîáàìè ïðàâà âëàñíîñò³ íà êîìóíàëüíå ìàéíî (ñò. 345 ÖÊ Óêðà¿íè).

7. Àïåëÿö³éíå òà êàñàö³éíå îñêàðæåííÿ ñóäîâèõ ð³øåíü ïðî çàäîâîëåííÿ ïîçîâ³â

ØËßÕÈ ÏÐÎÒÈÄ²¯ ÏÎÇÀÏÐÈÂÀÒÈÇÀÖ²ÉÍÈÌ ÑÕÅÌÀÌ
ÂÈÁÓÒÒß ÌÀÉÍÀ Ç ÊÎÌÓÍÀËÜÍÎ¯ ÂËÀÑÍÎÑÒ²
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îðåíäàð³â ñë³ä íàïîëåãëèâî çä³éñíþâàòè äî â³äïîâ³äíèõ ³íñòàíö³é.
8. Îñê³ëüêè â ñèëó ï. 4 ñò. 334 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî âëàñíîñò³ âèíèêàº ç ìîìåíòó

çä³éñíåííÿ éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, ïðèñ³êàííÿ âèïàäê³â ïîçàïðèâàòèçàö³éíîãî
çàâîëîä³ííÿ êîìóíàëüíèì ìàéíîì ìîæëèâå òàêîæ íà ð³âí³ îðãàí³â ÁÒ².

Çàçíà÷åíèì ïåðåë³êîì ðåêîìåíäàö³é íå âè÷åðïóþòüñÿ ïðîáëåìí³ ìîìåíòè, ³ç ÿêèìè
ñòèêàþòüñÿ îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ç óïðàâë³ííÿ êîìóíàëüíèì ìàéíîì ùîäî
ñïðàâ ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ çà òðåò³ìè îñîáàìè, àëå ïðàâèëüíå çàñòîñóâàííÿ
íàáóòîãî äîñâ³äó ïðîòèä³¿ ïîçàïðèâàòèçàö³éíèì ñõåìàì äîçâîëèòü çàõèñòèòè ìàéíî
òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä â³ä ðåéäåðñüêèõ ïîñÿãàíü.

Ïåðñïåêòèâíèìè íàïðÿìêàìè íàóêîâèõ ïîøóê³â ó ðîçð³ç³ çàÿâëåíî¿ â äàíîìó
äîñë³äæåíí³ òåìè ñòàíóòü ïèòàííÿ åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ êîìóíàëüíîãî ìàéíà
øëÿõîì íàäàííÿ éîãî â îðåíäó, ôîðìóâàííÿ ïðàêòè÷íèõ ðåêîìåíäàö³é îðãàíàì ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ ç óêëàäåííÿ äîãîâîð³â îðåíäè, ¿õ ïðîëîíãàö³þ, ïåðåóêëàäåííÿ òà
ïðèïèíåííÿ, âåäåííÿ ïðåòåíç³éíî-ïîçîâíî¿ ðîáîòè ³ç îðåíäàðÿìè-áîðæíèêàìè, ïîâåðíåííÿ
êîìóíàëüíîãî ìàéíà ç áàëàíñó ï³äïðèºìñòâ íåêîìóíàëüíî¿ ôîðìè âëàñíîñò³.
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Ëåãåí÷åíêî Ì. Î. Âíåïðèâàòèçàöèîííûå ñõåìû âûáûòèÿ èìóùåñòâà èç êîììóíàëüíîé
ñîáñòâåííîñòè è ïðîòèâîäåéñòâèå òàêîâûì

Îïðåäåëÿþòñÿ ñïîñîáû èçúÿòèÿ èìóùåñòâà èç êîììóíàëüíîé ñîáñòâåííîñòè ïóòåì
ïðèçíàíèÿ íà îñíîâàíèè ñóäåéñêèõ ðåøåíèé ïðàâ àðåíäàòîðîâ êîììóíàëüíîãî èìóùåñòâà íà
ïðîèçâåäåííûå íåîòúåìëåìûå óëó÷øåíèÿ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. Àíàëèçèðóþòñÿ ìåðû
ïðîòèâîäåéñòâèÿ òàêèì ñëó÷àÿì è ïðåäñòàâëÿþòñÿ ðåêîìåíäàöèè îðãàíàì ìåñòíîãî
ñàìîóïðàâëåíèÿ ïî âîïðîñàì ñîõðàíåíèÿ êîììóíàëüíîé ñîáñòâåííîñòè òåððèòîðèàëüíûõ îáùèí.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: êîììóíàëüíîå èìóùåñòâî, àðåíäà, íåîòúåìëåìûå óëó÷øåíèÿ, ñîãëàñèå
àðåíäîäàòåëÿ, ïðèçíàíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, òèïîâîé äîãîâîð.

Ì. Î. ËÅÃÅÍ×ÅÍÊÎ
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Lehenchenko, M. O. Counteraction Ways to Overprivatizational Schemes of Property Grab-
bing out of Communal Property

The ways of communal property grabbing by court’s decisions of the rights of ownership are
determined. The measures of counteraction for such cases are offered. recommendations for local
government activity on questions of maintenance of communal property of territorial communities
are given.

Key words: communal property, leasing, inseparable improvements, consent of lessor, admission
of property rights, model agreement.
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