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Êîìïëåêñíî äîñë³äæóþòüñÿ íà ïîíÿò³éíîìó ð³âí³ òåðì³í
“æèòëîâà íåðóõîì³ñòü” ç ìåòîþ ºäèíî¿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ òà ñèñòåìàòèçàö³¿ òåðì³íîëîã³¿ ó
íîðìàòèâíèõ äîêóìåíòàõ. Òàêîæ çä³éñíåíî â³äìåæóâàííÿ â³ä
ñõîæèõ ïîíÿòü æèòëî, íåæèòëîâà íåðóõîì³ñòü, æèòëîâå òà
íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: æèòëî, íåæèòëîâà íåðóõîì³ñòü, æèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, íåæèòëîâå
ïðèì³ùåííÿ.

Ïèòàííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ó ñôåð³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ
âëàñíîñò³, ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü, âèçíàííÿ òà
çàõèñòó äåðæàâîþ çàçíà÷åíèõ ïðàâ âæå äàâíî ïîñòàëè ïåðåä þðèäè÷íîþ íàóêîþ,
îñê³ëüêè ìàþòü âàæëèâå çíà÷åííÿ äëÿ ðîçâèòêó ðèíêîâèõ â³äíîñèí, ñòâîðåííÿ
óìîâ äëÿ ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó íåðóõîìîãî ìàéíà. Îïòèì³çàö³ÿ îá³ãó íåðóõîìîñò³
íà ðèíêó æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ º îäíèì ³ç ãîëîâíèõ çàâäàíü äåðæàâè. Ïðîâ³äíå
ì³ñöå ó öüîìó çàéìàº ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç äåðæàâíîþ
ðåºñòðàö³ºþ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Íà ñüîãîäí³ îäíèì ³ç ïèòàíü, ÿêå ïîòðåáóº
íàãàëüíîãî âèð³øåííÿ º çàïðîâàäæåííÿ ºäèíî¿ ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî (ó òîìó ÷èñë³ ³ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè), ùî çàáåçïå÷èòü
íàëåæíèé çàõèñò ïðàâ ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á íà íåðóõîìå ìàéíî.

Ùå 1 ëèïíÿ 2004 ðîêó ïðèéíÿòî Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü” , ÿêèé âèçíà÷àâ ïðàâîâ³ çàñàäè
ñòâîðåííÿ ó ñêëàä³ äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó ºäèíî¿ ñèñòåìè äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè òà ³íøå íåðóõîìå ìàéíî, îáìåæåíü
öèõ ïðàâ. Îäíàê ñèñòåìà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, ïåðåäáà÷åíà Çàêîíîì 2004 ðîêó,
íå áóëà ñòâîðåíà. Ó çâ’ÿçêó ç öèì âèíèêëà íåîáõ³äí³ñòü ó ðåãóëþâàíí³ â³äíîñèí,
ïîâ’ÿçàíèõ ç äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, íà ÿê³ñíî íîâîìó
ð³âí³. Ñàìå òîìó Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íè 11 ëþòîãî 2010 ðîêó ³ ïðèéíÿòî Çàêîí
Óêðà¿íè “Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü” òà ³íøèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè
âèêëàäåíî ó íîâ³é ðåäàêö³¿, â ÿê³é ³ âèçíà÷àþòüñÿ íîâ³ ï³äõîäè äî äåðæàâíîãî
ðåãóëþâàííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ íåðóõîìîãî ìàéíà òà ¿õ îáòÿæåíü. Äåðæàâíà
ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ ìàº áóòè âàæëèâèì ÷èííèêîì ãàðàíòóâàííÿ ³ çàõèñòó
ïðàâ âëàñíèê³â, ùî çàáåçïå÷óº îô³ö³éíå ³ þðèäè÷íå çàêð³ïëåííÿ äåðæàâîþ ïðàâ
ô³çè÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ îñ³á íà íåðóõîìå ìàéíî.

ßê â ÷èííîìó çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà¿íè, â öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³é äîêòðèí³ òàê ³ â
ïðàâîçàñòîñîâ÷³é ïðàêòèö³ íåìàº ºäèíîãî ï³äõîäó äî ïðàâîâî¿ ïðèðîäè äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíà. ²ñíóþ÷à ïðàêòèêà ä³ÿëüíîñò³ áþðî òåõí³÷íî¿
³íâåíòàðèçàö³¿ (äå âîíè ñòâîðåí³) àáî îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ (äå ÁÒ² íå
ñòâîðåí³), ìàº ïóáë³÷íó ñêëàäîâó, àëå ðîçáóäîâà ïðàâîâî¿ ñèñòåìè íà çàñàäàõ ÖÊ
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ïîâèííà âðàõîâóâàòè ïðèâàòíèé ³íòåðåñ ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á òà ñïèðàòèñÿ
íà ïðîãðåñèâí³ ñèñòåìè òà ìåòîäèêè, âèïðàâäàí³ é àïðîáîâàí³ ñâ³òîâîþ ïðàêòèêîþ.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî â ö³ëîìó ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ â³äïîâ³äíîãî ïðàâîâîãî
³íñòèòóòó º íåäîñêîíàëèì òà âíóòð³øíüî ñóïåðå÷ëèâèì, ùî çíà÷íî óñêëàäíþº
ðåàë³çàö³þ íà ïðàêòèö³ ìåõàí³çì³â âèçíàííÿ òà ï³äòâåðäæåííÿ äåðæàâîþ öèâ³ëüíèõ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ÷åðåç ¿õ äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ, ñòâîðþº øòó÷í³ ïåðåïîíè â
ðåàë³çàö³¿ ïðàâ ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á òà ìàº íàñë³äêîì íååôåêòèâí³ñòü
öèâ³ëüíîãî îá³ãó íåðóõîìîñò³ â ö³ëîìó.

Âèçíà÷åííÿ ïðàâîâîãî ñòàíîâèùà òàêîãî íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê æèòëî òà éîãî
ïðàâîâèé ðåæèì ïðèâåðòàº óâàãó ç îãëÿäó íà îñîáëèâ³ åêîíîì³÷í³ òà ñîö³àëüí³
÷èííèêè, ÿêèì ìàº â³äïîâ³äàòè ð³çí³ îá’ºêòè æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, íàïðàâëåíà íà
çàäîâîëåííÿ ñîö³àëüíèõ, ìàéíîâèõ, îñîáèñòèõ òà ³íøèõ ïîòðåá ãðîìàäÿí. Ìîæëèâî
òîìó 6 æîâòíÿ 2011 ðîêó Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íè áóëî ïðèéíÿòî Çàêîí Óêðà¿íè
¹ 3825–VI “Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî ñòàòò³ 6 Æèòëîâîãî êîäåêñó Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ
ùîäî âèçíà÷åííÿ æèòëîâî¿ òà çàãàëüíî¿ ïëîù îá’ºêòà æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³”, ÿêèì
ââåäåíî ïîíÿòòÿ “æèòëîâà íåðóõîì³ñòü”, äî ÿêî¿ âõîäÿòü: æèòëîâ³ áóäèíêè, êâàðòèðè,
³íø³ æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ. Òàêîæ çàçíà÷åíèì Çàêîíîì âèçíà÷àëîñü, ùî äî æèòëîâî¿
ïëîù³ îá’ºêòà æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ íå íàëåæèòü ïëîùà ïðèì³ùåíü, ïðèçíà÷åíèõ
äëÿ ã³ã³ºí³÷íèõ àáî ãîñïîäàðñüêî-ïîáóòîâèõ ïîòðåá ãðîìàäÿí (âàííà, âáèðàëüíÿ,
äóøîâà, ïðèì³ùåííÿ äëÿ ïðàííÿ, êóõíÿ, êîìîðà, ïåðåäïîê³é, âíóòð³øíüîêâàðòèðíèé
õîë, êîðèäîð, âáóäîâàíà øàôà òîùî).

Ïðåçèäåíò Óêðà¿íè ñâî¿ì ð³øåííÿì â³äõèëèâ Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî âíåñåííÿ
çì³í äî ñòàòò³ 6 Æèòëîâîãî êîäåêñó Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ ùîäî âèçíà÷åííÿ æèòëîâî¿ òà
çàãàëüíî¿ ïëîù îá’ºêòà æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³” ÷åðåç çàñòîñóâàííÿ ñòàâîê ïîäàòêó
äî æèòëîâî¿, à íå äî çàãàëüíî¿ ïëîù³ îá’ºêòà æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, ïðè öüîìó
âêàçàâøè íà ìîæëèâ³ñòü ïåðåîáëàäíàííÿ, ïåðåïëàíóâàííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó,
æèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ, ïåðåâåäåííÿ æèòëîâèõ áóäèíê³â ³ æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü ó
íåæèë³. Ïðåçèäåíò Óêðà¿íè âêàçàâ íà ð³çíîâèä æèòëà, çàçíà÷èâøè, ùî “âëàñíèê
âåëèêîãî áóäèíêó çàãàëüíîþ ïëîùåþ 1 000 êâ. ìåòð³â çìîæå çàðåºñòðóâàòè æèòëîâó
ïëîùó ó ìåæàõ, ùî íå ï³äëÿãàþòü îïîäàòêóâàííþ (äî 250 êâ. ìåòð³â), à âñþ ³íøó
ïëîùó â³äíåñòè äî íåæèòëîâî¿ ïëîù³ (ïåðåäïîê³é, õîë, á³ëüÿðäíà, òðåíàæåðíèé
çàë, ñàóíà, áàñåéí òîùî)”. ßê çàçíà÷èâ Ïðåçèäåíò Óêðà¿íè, âíåñåííÿ çàïðîïîíîâàíèõ
Çàêîíîì çì³í äî Æèòëîâîãî êîäåêñó Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ “ñóòòºâî óñêëàäíèòü
óïðîâàäæåííÿ òàêîãî ñïðàâåäëèâîãî ï³äõîäó, ïðèçâåäå äî íåäîäåðæàííÿ
îñíîâîïîëîæíèõ ïðèíöèï³â Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè, çà ÿêèìè Óêðà¿íà º ñîö³àëüíîþ,
ïðàâîâîþ äåðæàâîþ, çàáåçïå÷óº çàõèñò ïðàâ óñ³õ ñóá’ºêò³â ïðàâà âëàñíîñò³, ñîö³àëüíó
ñïðÿìîâàí³ñòü åêîíîì³êè”.

Ó çâ’ÿçêó ç öèì àêòóàëüíèì âèäàºòüñÿ ðîçãëÿíóòè ñêëàäîâ³ ïîíÿòòÿ îá’ºêòó
æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, îñê³ëüêè ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåäáà÷åíî, ùî ïðàâî âëàñíîñò³
òà ³íø³ ïðàâà íà íåðóõîì³ ðå÷³, îáìåæåííÿ öèõ ïðàâ, ¿õ âèíèêíåííÿ, ïåðåõ³ä ³
ïðèïèíåííÿ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿.

Âèõîäÿ÷è ç ïåðåë³êó ïðàâ ñòîñîâíî îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî ðîçòàøîâàí³
íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, âèçíà÷åíîãî ñò. 5 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü”, äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ï³äëÿãàþòü:

1) æèòëîâ³ áóäèíêè;
2) êâàðòèðè;
3) áóä³âë³, â ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ ïðèì³ùåííÿ, ïðèçíà÷åí³ äëÿ ïåðåáóâàííÿ

ëþäèíè, ðîçì³ùåííÿ ðóõîìîãî ìàéíà, çáåðåæåííÿ ìàòåð³àëüíèõ ö³ííîñòåé,
çä³éñíåííÿ âèðîáíèöòâà òîùî;

4) ñïîðóäè (³íæåíåðí³, ã³äðîòåõí³÷í³ òîùî) — çåìåëüí³ ïîë³ïøåííÿ, ùî íå
íàëåæàòü äî áóä³âåëü òà ïðèì³ùåíü, ïðèçíà÷åí³ äëÿ âèêîíàííÿ ñïåö³àëüíèõ òåõí³÷íèõ
ôóíêö³é;

5) ïðèì³ùåííÿ — ÷àñòèíè âíóòð³øíüîãî îá’ºìó æèòëîâèõ áóäèíê³â, áóä³âåëü,
êâàðòèð, îáìåæåí³ áóä³âåëüíèìè åëåìåíòàìè [1].
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²ç çàçíà÷åíîãî ïåðåë³êó âèïëèâàº, ùî íîðìè çàêîíó, â ïåðøó ÷åðãó, íàïðàâëåí³
íà îá’ºêòè æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³.

Íàâåäåíèé ïåðåë³ê îá’ºêò³â, ñâ³ä÷èòü, ùî öå ñêëàäíà é áàãàòîïëàíîâà êàòåãîð³ÿ,
ÿêà ïîñò³éíî çì³íþºòüñÿ íà òë³ ðåôîðìóâàííÿ â³äíîñèí âëàñíîñò³.

Ùî ñòîñóºòüñÿ âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ æèòëîâèõ áóäèíê³â, êâàðòèð, ³íøèõ
æèòëîâèõ òà íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü, òî ñë³ä â³äì³òèòè, ùî ó ë³òåðàòóð³ íåìàº
ºäíîñò³ â ïîãëÿä³ íà öåé îá’ºêò ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ. Òàê, ². Â. Áàíäóðêà âèñëîâèëà
äóìêó, ùî êâàðòèðè òà æèòëîâ³ áóäèíêè ìîæóòü íàëåæàòè äî ïóáë³÷íîãî ìàéíà ³
ïðîïîíóº ââåñòè â îá³ã êàòåãîð³þ “ïóáë³÷í³ ðå÷³” äëÿ òîãî, ùîá: “ï³äêðåñëèòè ¿õ
äâîÿêå ïðàâîâå ñòàíîâèùå, îñîáëèâèé ïîðÿäîê ¿õ íàáóòòÿ, îáë³êó, âèêîðèñòàííÿ ÷è
ïîâîäæåííÿ ç íèìè” [2]. Ç òàêèì ï³äõîäîì ìîæíà ïîãîäèòèñÿ ³ ñàìå òîìó â Çàêîí³
Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü” ç’ÿâèëèñÿ
íîðìè, ùî âèçíà÷àþòü îñîáëèâèé ðåæèì ðåºñòðàö³¿ æèòëîâèõ îá’ºêò³â. Ìîæíà
ïîãîäèòèñü ³ç Ì. Ñêàðæèíñüêèì, ÿêèé ïðîïîíóº ïîíÿòòÿ æèòëà ðîçãëÿäàòè ó
äåê³ëüêîõ çíà÷åííÿõ. Æèòëî ó âóçüêîìó ðîçóì³íí³ — öå ïðèçíà÷åíèé äëÿ ïîñò³éíîãî
ïðîæèâàííÿ ³ âèçíà÷åíèé öèâ³ëüíèì ïðàâîì ð³çíîâèä íåðóõîìîãî ìàéíà ÿê ñêëàäîâà
÷àñòèíà çàãàëüíî-ïðàâîâîãî êîíñòèòóö³éíîãî ³íñòèòóòó æèòëà ó âèãëÿä³ îáðàíîãî
ì³ñöÿ, àäðåñíî-ãåîãðàô³÷í³ êîîðäèíàòè ÿêîãî âèçíà÷àþòü ïðèì³ùåííÿ ñïåö³àëüíî
ïðèçíà÷åíå äëÿ â³ëüíîãî ïðîæèâàííÿ ëþäèíè, ÿêå ñòàíîâèòü ïîíÿòòÿ “æèòëî” â
øèðîêîìó ðîçóì³íí³ [3]. Ñàìå ïîíÿòòÿ æèòëî â øèðîêîìó ðîçóì³íí³ ï³äëÿãàº
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. Â òàêîìó êîíòåêñò³ Ï. ². Ñåäóã³í çàçíà÷àº, ùî òåðì³í æèòëî
îçíà÷àº îñîáëèâó ñïîðóäó àáî ïðèì³ùåííÿ, ñïåö³àëüíî ïðèçíà÷åíå äëÿ ïðîæèâàííÿ
ëþäåé: æèòëîâèé áóäèíîê, êâàðòèðè, ê³ìíàòà ðàçîì ³ç â³äïîâ³äíîþ äîïîì³æíîþ
ïëîùåþ (êóõíÿ, êîðèäîð, âàííà ê³ìíàòà òîùî), à òàêîæ ð³çíîãî ðîäó ³íøèìè
îá’ºêòàìè æèòëîâîãî ôîíäó (ë³ôò òà ë³ôòîâå ãîñïîäàðñòâî, ³íøå ³íæåíåðíå
îáëàäíàííÿ) [4]. Æèòëî ìàº â³äïîâ³äàòè ïåâíèì îçíàêàì. Òàê, Î. Àâðàìîâà äî
çàãàëüíèõ (îáîâ’ÿçêîâèõ) îçíàê æèòëà â³äíîñèòü òàê³: îá’ºêò íåðóõîìîãî ìàéíà,
ïðèçíà÷åíèé äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ ãðîìàäÿí, áóä³âíèöòâî ÿêîãî âèêîíóâàëîñÿ
â³äïîâ³äíî äî çàòâåðäæåíîãî ïðîåêòó ³ çàê³í÷åíî; ðîçòàøîâàíèé íà çàêîííî â³äâåäåí³é
ä³ëÿíö³ ³ ïðîéøîâ äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ; ïðèéíÿòèé â åêñïëóàòàö³þ;
³íâåíòàðèçîâàíèé; â³äïîâ³äàº ñàí³òàðíèì, òåõí³÷íèì íîðìàì ³ âñòàíîâëåí³é
ì³í³ìàëüí³é íîðì³ æèëî¿ ïëîù³; ìàº ïåâíó âàðò³ñòü; º òîâàðîì ç îñîáëèâèì
õàðàêòåðîì [5].

Ïîíÿòòÿ “æèòëîâà íåðóõîì³ñòü” ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÷åðåç ïðèçìó îá’ºêò³â, ÿê³
íàëåæàòü äî íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíå ³ç çåìëåþ. Àëå éîãî
îñîáëèâèé ïðàâîâèé ðåæèì ï³äêðåñëþºòüñÿ òèì, ùî éîãî âëàñíèêè ìàþòü äîäàòêîâ³
ïðàâà òà íåñóòü äîäàòêîâ³ îáîâ’ÿçêè ïîð³âíÿíî ç ³íøèìè ñóá’ºêòàìè öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèõ â³äíîñèí. Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî äî ïîíÿòòÿ æèòëà âêëþ÷àþòüñÿ
áàãàòîêâàðòèðí³ æèòëîâ³ áóäèíêè òà êâàðòèðè, ïðèì³ùåííÿ, ùî çíàõîäÿòüñÿ â
íèõ, âðàõîâóþ÷è îñîáëèâîñò³ æèòëà ÿê ñïåöèô³÷íîãî îá’ºêòà ïðàâà âëàñíîñò³. Îäíàê
â ÖÊ Óêðà¿íè òà ³íøèõ íîðìàòèâíèõ äîêóìåíòàõ íå âèçíà÷åíî êðèòåð³¿ âèîêðåìëåííÿ
æèòëîâîãî áóäèíêó òà éîãî ð³çíîâèäè, îñê³ëüêè ââîäÿ÷è ïîíÿòòÿ êâàðòèðè, ïîðÿä
³ç æèòëîâèì áóäèíêîì ìîæå âèíèêíóòè ïðàâî ïîäâ³éíîãî ïðàâà âëàñíîñò³ íà îäèí
³ òîé æå îá’ºêò (ïðàâî âëàñíîñò³ íà áóäèíîê, êâàðòèðó), ùî ïîòðåáóº âñòàíîâëåííÿ
ìåæ çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ð³çíèìè âëàñíèêàìè. Ç’ÿñóâàííÿ öüîãî ïèòàííÿ
ïðÿìî âïëèâàº íà ñïîñîáè çàõèñòó.

Ó þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ ïðîäîâæóþòüñÿ ïîøóêè êðèòåð³¿â âèîêðåìëåííÿ
ð³çíèõ îá’ºêò³â, ùî çíàõîäÿòüñÿ â æèòëîâîìó áóäèíêó. Òàê, Ë. Ë³÷ìàí çàçíà÷àº,
ùî â³äì³íí³ñòü æèëîãî ïðèì³ùåííÿ â³ä íåæèëîãî ïîëÿãàº â íàÿâíîñò³ ÷è â³äñóòíîñò³
ïåâíèõ óìîâ: òåõí³÷íèõ, òåðèòîð³àëüíî ïðîñòîðîâèõ, ñàí³òàðíî-ã³ã³ºí³÷íèõ òîùî.
Æèëèìè ïðèì³ùåííÿìè ìîæå áóòè (êð³ì îêðåìîãî áóäèíêó, ÷àñòèíè áóäèíêó,
êâàðòèðè, ê³ìíàòè â êîìóíàëüí³é êâàðòèð³, ãóðòîæèòêó) â³äîñîáëåíà ê³ìíàòà â
íåæèëîìó áóäèíêó, ùî â³äïîâ³äàº âñ³ì âñòàíîâëåíèì íîðìàì ³ ïðàâèëàì. Íàëåæíå
ôóíêö³îíóâàííÿ æèòëà íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíå ÿê ç æèëèì ïðèì³ùåííÿì, òàê ³ ç
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éîãî íåîáõ³äíèìè ÷àñòèíàìè ³ àòðèáóòàìè (âåðàíäà, êóõíÿ, áàëêîí òîùî), ùî
â³äíîñÿòüñÿ äî ïðèì³ùåíü íåæèëîãî õàðàêòåðó [6]. Ñàìå íà öüîìó ðîáèòü àêöåíò
ª. Î. Ì³÷óð³í, ïîð³âíþþ÷è æèòëî ç ³íøèìè âèäàìè íåðóõîìîñò³, âèä³ëÿº æèòëî
ÿê îñîáëèâèé ï³äâèä íåðóõîìîãî ìàéíà ç âñòàíîâëåíèì ùîäî íüîãî ñïåöèô³÷íèì
ïðàâîâèì ðåæèìîì [7].

Ó Ðîñ³éñüê³é Ôåäåðàö³¿ âèä³ëÿºòüñÿ îêðåìî âèä íåðóõîìîñò³, ùî ³ñíóº â
æèòëîâ³é ñôåð³. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ñò. 1 Îñíîâ ôåäåðàëüíî¿ æèòëîâî¿ ïîë³òèêè â³ä
28 ëþòîãî 1996 ðîêó ¹ 214 ï³ä íåðóõîì³ñòþ â æèòëîâ³é ñôåð³ ðîçóì³ºòüñÿ ìàéíî
ç âñòàíîâëåíèìè ïðàâàìè âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ ³ ðîçïîðÿäæåííÿ â ìåæàõ ìàéíà,
ùî âêëþ÷àº: çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ³ ò³ñíî ïîâ’ÿçàí³ ç íèìè æèòëîâ³ áóäèíêè ç æèëèìè
³ íåæèëèìè ïðèì³ùåííÿìè, ïðèñàäèáí³ ãîñïîäàðñüê³ áóä³âë³, çåëåí³ áàãàòîð³÷í³
íàñàäæåííÿ, æèòëîâ³ áóäèíêè, êâàðòèðè, ³íø³ æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ â æèòëîâèõ
áóäèíêàõ òà ³íøèõ áóä³âëÿõ ïðèäàòí³ äëÿ ïîñò³éíîãî ³ òèì÷àñîâîãî ïðîæèâàííÿ;
ñïîðóäè ³ åëåìåíòè ³íæåíåðíîãî îáëàäíàííÿ æèòëîâî¿ ñôåðè.

Äî îá’ºêò³â, ïðàâà íà ÿê³ ðåºñòðóþòüñÿ, íåîáõ³äíî îêðåìî âèçíà÷èòè çàãàëüíèé
âèäîâèé îá’ºêò, ÿê æèòëîâ³ áóäèíêè, ÿê³ ñïåö³àëüíî ïðèçíà÷åí³ äëÿ ïðîæèâàííÿ
ëþäèíè ³ç âñòàíîâëåíèìè ïåâíèìè ñàí³òàðíèìè òà òåõí³÷íèìè âèìîãàìè.
Óçàãàëüíþþ÷å ïîíÿòòÿ “æèòëî” íàëåæèòü äî íåðóõîìîãî ìàéíà, â³äïîâ³äíî äî ÷îãî
âñòàíîâëþºòüñÿ ñïåö³àëüíèé ïðàâîâèé ðåæèì éîãî ðåºñòðàö³¿. Àêò äåðæàâíî¿ êîì³ñ³¿
ïðî ïðèéìàííÿ îá’ºêòà ³ ââåäåííÿ éîãî â åêñïëóàòàö³þ º îäí³ºþ ç ï³äñòàâ äëÿ
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî çíàõîäèòüñÿ ó âëàñíîñò³ ô³çè÷íî¿
÷è þðèäè÷íî¿ îñîáè. Äëÿ ïåðâ³ñíî¿ ðåºñòðàö³¿ æèòëà ³ âèäà÷³ ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî
âëàñíîñò³ íà îäíîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê íåîáõ³äíî íàäàòè ó ÁÒ² ð³øåííÿ
ïðî â³äâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ çàáóäîâè [8]. Ïðè ïåðâèíí³é äåðæàâí³é
ðåºñòðàö³¿ íîâîñòâîðåíî¿ íåðóõîìîñò³ äåðæàâà âèçíàº ïðàâà íà íå¿. À ïðè ïîäàëüø³é
ðåºñòðàö³¿ ïåðåõîäó ïðàâ äåðæàâà ï³äòâåðäæóº çì³íó àáî ïðèïèíåííÿ çàðåºñòðîâàíèõ
ðàí³øå ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü.

ßê çàçíà÷àëîñÿ, æèòëî º ð³çíîâèäîì íåðóõîìîãî ìàéíà, îñê³ëüêè éîãî íå
ìîæíà áåç â³äïîâ³äíîãî ïîøêîäæåííÿ òà ïîðóøåííÿ åêñïëóàòàö³éíèõ ÿêîñòåé
â³ää³ëèòè â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é âîíî ðîçòàøîâàíå. Äëÿ òîãî, ùîá ç’ÿñóâàòè,
ùî ðîçóì³ºòüñÿ ï³ä æèòëîì ç òî÷êè çîðó çä³éñíåííÿ ðåºñòðàö³éíèõ ïðîöåäóð, ñë³ä
ç’ÿñóâàòè éîãî ñóòí³ñòü, âèçíà÷èòè ïîíÿòòÿ. ²ñíóº íàóêîâèé òà çàêîíîäàâ÷èé ï³äõ³ä
äî âèçíà÷åííÿ æèòëà, ÿê³ ïðèíöèïîâî íå ðîçá³ãàþòüñÿ çà ñóòí³ñòþ, àëå ìàþòü âëàñíó
ñïåöèô³êó.

Ùîäî íàóêîâîãî âèçíà÷åííÿ æèòëà ª. Î. Ì³÷óð³íèì â³äçíà÷àºòüñÿ, ùî æèòëî
— öå êâàðòèðè áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â, îäíîêâàðòèðí³ áóäèíêè, ê³ìíàòè â
êâàðòèðàõ ÷è îäíîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ, à òàêîæ ³íø³ ïðèì³ùåííÿ, ïðèçíà÷åí³
äëÿ ïîñò³éíîãî àáî òèì÷àñîâîãî ïðîæèâàííÿ ëþäåé, ùî çàâåðøåí³ áóä³âíèöòâîì òà
â³äíåñåí³ ó âñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó äî æèòëîâîãî ôîíäó. ª. Î. Ì³÷óð³í âèä³ëÿº
÷îòèðè îçíàêè æèòëà:

1) öå ïåâíå ïðèì³ùåííÿ;
2) âîíî ïðèçíà÷åíî äëÿ ïðîæèâàííÿ ëþäåé;
3) ñïîðóäà ïîâèííà áóòè çàâåðøåíîþ áóä³âíèöòâîì;
4) â³äíåñåíî äî æèòëîâîãî ôîíäó [7].
Ùîäî çàêîíîäàâ÷îãî ï³äõîäó òî ñë³ä âêàçàòè, ùî íèí³ ó çâ’ÿçêó ç ðîçøèðåííÿì

êîëà îá’ºêò³â æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, ñòàº çðîçóì³ëèì, ùî íåîáõ³äíîþ º çì³íà
ð³çíîìàí³òòÿ òåðì³í³â (æèòëî, æèòëîâèé áóäèíîê, áóäèíîê, æèëå ïðèì³ùåííÿ,
ïîìåøêàííÿ, êîòåäæ, êâàðòèðà áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â, îäíîêâàðòèðíèé
áóäèíîê, ê³ìíàòà ó êâàðòèðàõ òà îäíîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ, äå ìåøêàþòü äâîº ³
á³ëüøå íàéìà÷³â, ê³ìíàòà â ãóðòîæèòêó, æèòëîâ³ ñïîðóäè, áóä³âë³ òîùî ) íà á³ëüø
óçàãàëüíþþ÷å é óí³âåðñàëüíå ïîíÿòòÿ, ÿêå º ðîäîâèì äî îçíà÷åíèõ ð³çíîâèä³â æèòëà.

Ìîæíà ñïèðàòèñÿ íà ïîíÿòòÿ æèòëà, ùî ðîçêðèâàºòüñÿ â ñò. 379 ÖÊ Óêðà¿íè,
äå æèòëîì ô³çè÷íî¿ îñîáè º æèòëîâèé áóäèíîê, êâàðòèðà, ³íøå ïðèì³ùåííÿ,
ïðèçíà÷åí³ òà ïðèäàòí³ äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ â íèõ. Îçíàêîþ æèòëà º òå, ùî
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öå ïåâíå ïðèì³ùåííÿ. Áóäü-ÿêîìó æèòëó â îá’ºêòèâíîìó ñåíñ³ ïðèòàìàííî òå, ùî
öå ïåâíà áóä³âåëüíà ñïîðóäà ÷è ¿¿ ÷àñòèíà. Âîíî ìàº ñò³íè, ïåðåêðèòòÿ, ï³äëîãó,
ñòåëþ, äàõ. Á³ëüø òîãî, æèòëî — öå ñïîðóäà êàï³òàëüíîãî òèïó. Öå çóìîâëåíî
ïåâíèìè ñàí³òàðíèìè òà òåõí³÷íèìè íîðìàìè, ùî ïðåä’ÿâëÿþòüñÿ äî æèòëà òà â
íàéá³ëüø çàãàëüíîìó âèãëÿä³ çàêð³ïëåí³ ó íîðìàòèâíèõ äîêóìåíòàõ ð³çíîãî ð³âíÿ.
Ç ìåòîþ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ îñîáà, ÿêà ïðîæèâàº ó áóä³âë³ ïîçà íàñåëåíèì ïóíêòîì
íå ìîæå ââàæàòè öå ñâî¿ì æèòëîì, îñê³ëüêè íå îõîïëþºòüñÿ ïðàâîâèì ðåæèìîì
íåîáõ³äíèì äëÿ çä³éñíåííÿ ïðîöåäóðè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ â³äïîâ³äíî äî ñò. 29
ÖÊ Óêðà¿íè. Æèòëî ìàº çíàõîäèòèñü ó ïåâíîìó íàñåëåíîìó ïóíêò³, òà ìàº áóòè
ïðèäàòíèì äëÿ ïîñò³éíîãî, ïåðåâàæíîãî ÷è òèì÷àñîâîãî ïðîæèâàííÿ ëþäåé, ùî
â³äïîâ³äàòèìå ñò. 29 ÖÊ Óêðà¿íè, àëå íå â³äïîâ³äàòèìå ÆÊ ÓÐÑÐ, Ïîäàòêîâîìó
êîäåêñó, Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ñâîáîäó ïåðåñóâàííÿ òà â³ëüíèé âèá³ð ì³ñöÿ
ïðîæèâàííÿ”. Îñíîâíà â³äì³íí³ñòü æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ â³ä íåæèëèõ áóä³âåëü
(ñïîðóä) ïîëÿãàº ó ð³çíîìó ¿õ ïðèçíà÷åíí³. Ïåðø³ ïðèçíà÷åí³ äëÿ ïîñò³éíîãî ÷è
òèì÷àñîâîãî ïðîæèâàííÿ ãðîìàäÿí. Äðóã³ âèêîðèñòîâóþòüñÿ äëÿ ïîòðåá
ïðîìèñëîâîãî, âèðîáíè÷îãî õàðàêòåðó, ÿê îá’ºêòè ñîö³àëüíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè,
àäì³í³ñòðàòèâí³ çàêëàäè òîùî. Òîìó ïîíÿòòþ æèòëî çàâæäè ìàº â³äïîâ³äàòè éîãî
ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ òà éîãî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ.

²íêîëè ïðîïîíóºòüñÿ âæèâàòè ïîíÿòòÿ “æèòëîâà íåðóõîì³ñòü” ÿê óí³âåðñàëüíå.
Àëå çàçíà÷èìî, ùî âîíî òàêîæ íå ïîçáàâëåíî ïåâíèõ íåäîë³ê³â. Àäæå ïîíÿòòÿ
“æèòëîâà íåðóõîì³ñòü” âèêîðèñòîâóºòüñÿ äâîÿêî. Ïî-ïåðøå, ÿê óçàãàëüíþþ÷å,
ðîçãëÿäàþ÷è áóäèíîê, êâàðòèðó, ¿õ ÷àñòèíè, òîáòî ÿê ð³çíîâèäè æèëèõ ïðèì³ùåíü.
Ïî-äðóãå, ó âóçüêîìó ðîçóì³íí³, ÿê ÷àñòèíà, îäèíèöÿ áóäèíêó ÷è êâàðòèðè. Ïî-
òðåòº, â æèòëîâîìó áóäèíêó çíàõîäÿòüñÿ, êð³ì æèëèõ, é íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ, ùî
ñêëàäàþòü ç íèì îäíå ö³ëå, à öå ïîðîäæóº äåÿêó êîë³ç³þ ïîíÿòü.

Îòæå, ââàæàºìî íàéá³ëüø âäàëèì âèêîðèñòàííÿ òåðì³íó “æèòëî” ÿê
óçàãàëüíþþ÷î¿, ðîäîâî¿ êàòåãîð³¿, ùî ìàº ïðàêòè÷íå çíà÷åííÿ ³ ìàº áóòè çàêð³ïëåíî
â Çàêîí³ Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ
îáòÿæåíü”, îñê³ëüêè âîíî ïîòðåáóº ñâîãî çàêîíîäàâ÷îãî âèçíà÷åííÿ. Öÿ òåðì³íîëîã³ÿ
â³äïîâ³äàòèìå ïîíÿòòþ, ùî çàñòîñîâàíå ó Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè (ñò. 47).

Ïðî íàëåæí³ñòü îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ äî æèòëîâî¿ àáî íåæèòëîâî¿ ñâ³ä÷èòü
³íâåíòàðèçàö³éíà ñïðàâà, ÿêà âåäåòüñÿ íà êîæåí ³ç îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Êð³ì òîãî,
ó äîâ³äö³-õàðàêòåðèñòèö³ ÁÒ², ùî º îäíèì ç íåîáõ³äíèõ äîêóìåíò³â ïðè â³ä÷óæåíí³
æèòëà, âêàçóºòüñÿ, ÷è â³äíåñåíà íåðóõîì³ñòü äî æèòëîâîãî ôîíäó. Ëåãàëüíå
âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ æèòëîâèé ôîíä çàêð³ïëåíî ó ñò. 4 ÆÊ ÓÐÑÐ, ÿêà âñòàíîâëþº,
ùî æèòëîâ³ áóäèíêè, à òàêîæ æèë³ ïðèì³ùåííÿ â ³íøèõ ñïîðóäàõ, ùî çíàõîäÿòüñÿ
íà òåðèòîð³¿ íàøî¿ êðà¿íè ñòâîðþþòü æèòëîâèé ôîíä. Äî æèòëîâîãî ôîíäó íå âõîäÿòü
íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ ó æèòëîâèõ áóäèíêàõ, ùî ïðèçíà÷åí³ äëÿ òîðã³âåëüíèõ,
ïîáóòîâèõ ³ ³íøèõ ïîòðåá íåïðîìèñëîâîãî õàðàêòåðó.

Ïîíÿòòÿ “æèòëîâèé ôîíä” ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÿê óçàãàëüíþþ÷å ïîíÿòòÿ, ÿêå
îá’ºäíóº âñ³ æèòëîâ³ îá’ºêòè òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè. Ñàìå òîìó ª. Î. Ì³÷óð³í, ïîð³âíþþ÷è
æèòëî ç ³íøèìè âèäàìè íåðóõîìîñò³, çàçíà÷àº, ùî æèòëî âèêîðèñòîâóºòüñÿ ñàìå
äëÿ ïðîæèâàííÿ. Îòæå, æèòëî íåîáõ³äíî âèä³ëèòè ÿê îñîáëèâèé ï³äâèä íåðóõîìîãî
ìàéíà ç âñòàíîâëåíèì ùîäî íüîãî ñïåöèô³÷íèì ïðàâîâèì ðåæèìîì [7].
². Ì. Êó÷åðåíêî ïðè âèçíà÷åíí³ æèëèõ ïðèì³ùåíü çàçíà÷àº, ùî æèë³ ïðèì³ùåííÿ,
ÿê³ íàäàþòüñÿ ãðîìàäÿíàì, ïîâèíí³ áóòè íàëåæíî âïîðÿäêîâàí³ â³äïîâ³äíî äî óìîâ
íàñåëåíîãî ïóíêòó, â³äïîâ³äàòè ñàí³òàðíèì ³ òåõí³÷íèì âèìîãàì, ïåðåäáà÷åíèì
çàêîíîäàâñòâîì, òà ³íøèì âèìîãàì [9, ñ. 430].

Òåðì³í “æèòëî” º óñòàëåíèì á³ëüø í³æ ïîíÿòòÿ æèòëîâèé ôîíä ³ çàñòîñîâóºòüñÿ
íå ò³ëüêè â æèòëîâîìó ïðàâ³, à é ³íøèõ ãàëóçÿõ ÷è ïðàâîâèõ ³íñòèòóòàõ. Õî÷à â
÷. 1 ñò. 812 ÖÊ Óêðà¿íè òàêîæ âèêîðèñòîâóºòüñÿ òåðì³í “ïîìåøêàííÿ”, îäíàê
ðîç’ÿñíþºòüñÿ, ùî íèì º “êâàðòèðà àáî ¿¿ ÷àñòèíà, æèòëîâèé áóäèíîê àáî éîãî
÷àñòèíà”. Òîìó òåðì³í æèòëî º á³ëüø ïðèéíÿòíèì ùîäî âñ³õ “ïðèì³ùåíü, ïðèäàòíèõ
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äëÿ ïðîæèâàííÿ”, òîáòî æèëèõ ïðèì³ùåíü. Îòæå òåðì³í “ïîìåøêàííÿ” ò³ëüêè
ï³äêðåñëþº ïóáë³÷íî-ïðàâîâèé àñïåêò îá’ºêòà ðåºñòðàö³¿ ÿê æèòëà.

Ðàçîì ³ç òèì ñë³ä êîíñòàòóâàòè, ùî ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ æèòëîâîãî òà
ïðîìèñëîâîãî áóä³âíèöòâà, à òàêîæ ïîâ’ÿçàíèõ ç íèì çåìåëüíèõ â³äíîñèí íå
â³äïîâ³äàº ñó÷àñíîìó ñòàíó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, âèçíà÷åíîãî ÖÊ Óêðà¿íè. Ïðè
öüîìó â³äñë³äêîâóºòüñÿ ðîçá³æí³ñòü íîðì çåìåëüíîãî, öèâ³ëüíîãî, áóä³âåëüíîãî,
ïîäàòêîâîãî òà ³íøèõ ãàëóçåé çàêîíîäàâñòâà çà óìîâè ôàêòè÷íî â³äñóòíüîãî
åôåêòèâíîãî êîíòðîëþ çà áóä³âíèöòâîì æèòëà, çîêðåìà ìîæëèâîñò³ ñò. 376 ÖÊ
Óêðà¿íè áóäóâàòè æèòëîâ³ áóäèíêè, áóä³âë³, ñïîðóäè øëÿõîì ñàìî÷èííîãî
áóä³âíèöòâà.

Çîêðåìà ïîòðåáóþòü óñóíåííÿ ñóïåðå÷íîñòåé ó íîðìàòèâíîìó ðåãóëþâàíí³
âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ îáòÿæåíü ÿê þðèäè÷íî¿ êàòåãîð³¿, îñê³ëüêè òåðì³íè îáìåæåíü
òà îáòÿæåíü ñóá’ºêòèâíèõ öèâ³ëüíèõ ïðàâ õî÷à ö³ ïîíÿòòÿ â ð³çíèõ çàêîíàõ
âæèâàþòüñÿ ç ð³çíèì çíà÷åííÿì, àëå îáìåæåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ñòîñóþòüñÿ
íàñàìïåðåä çàáîðîíè ðîçïîðÿäæàííÿ íèì, à îáòÿæåííÿ — êîðèñòóâàííÿ é
ðîçïîðÿäæåííÿ.

Ó á³ëüøîñò³ êðà¿í äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ º þðèäè÷íèì ôàêòîì, ùî òÿãíå
âèçíàííÿ òà ï³äòâåðäæåííÿ äåðæàâîþ âèíèêíåííÿ, îáìåæåííÿ (îáòÿæåííÿ), ïåðåõîäó
àáî ïðèïèíåííÿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, à çì³ñòîì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ âèñòóïàº íå
âñòàíîâëåííÿ ïåâíîãî þðèäè÷íîãî àêòà, à çä³éñíåííÿ ä³é, ñïðÿìîâàíèõ íà âíåñåííÿ
ó â³äïîâ³äíèé ðåºñòð â³äîìîñòåé ïðî ðå÷îâ³ ïðàâà ç ìåòîþ óïîðÿäêóâàííÿ îáîðîòó
íåðóõîìîñò³.

Ïðàâîâèé çì³ñò äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ ìàº âèçíà÷àºòüñÿ ç
óðàõóâàííÿì ïðàâîâî¿ ïðèðîäè îá’ºêò³â æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³. Ïîíÿòòÿ îá’ºêòè
æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ ìàþòü ðîçêðèâàòèñÿ ÷åðåç ðîçìåæóâàííÿ îêðåìèõ îá’ºêò³â:
“æèòëîâ³ áóäèíêè”, “êâàðòèðè”, “áóä³âë³”, “ñïîðóäè”, “ïðèì³ùåííÿ”, ùî âêëþ÷àº
òðè ñêëàäîâ³: “æèòëîâ³ îá’ºêòè”, “íåæèòëîâ³ îá’ºêòè”, “çåìëÿ”.

Óäîñêîíàëåííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ïîëÿãàº ó ðîçìåæóâàíí³ äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ òà ðåºñòðàö³þ îáòÿæåíü, âèçíà÷åíà ï. 2 ñò. 4 Çàêîíó
Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü”,
äî ÿêî¿ â³äíîñèòüñÿ ïðàâî âîëîä³ííÿ; ïðàâî êîðèñòóâàííÿ (ñåðâ³òóò); ïðàâî
êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ïîòðåá (åìô³òåâçèñ);
ïðàâî çàáóäîâè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (ñóïåðô³ö³é), ÿê³ ðåãëàìåíòîâàíî ó Ðîçä³ë³ II ÖÊ
Óêðà¿íè “Ðå÷îâ³ ïðàâà íà ÷óæå ìàéíî”.

Ñë³ä òàêîæ çâåðíóòè óâàãó íà ìîìåíò íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò
æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, íà ï³äñòàâ³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, ÿê³ íàáóâàþòüñÿ ³
íåñï³âïàä³ííÿì ó ÷àñ³ ç ìîìåíòîì óêëàäåííÿ ïðàâî÷èíó, éîãî íîòàð³àëüíîãî
ïîñâ³ä÷åííÿ òà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, ÿê åëåìåíò³â ñêëàäíîãî öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî
þðèäè÷íîãî ñêëàäó, ç ÿêèì ïîâ’ÿçóºòüñÿ âñòàíîâëåííÿ, çì³íà àáî ïðèïèíåííÿ
öèâ³ëüíèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, çä³éñíåííÿ ïðàâî÷èí³â ³ç íåðóõîì³ñòþ. Ïðîòå,
íå â çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà¿íè íå âèçíà÷àþòüñÿ íàñë³äêè ó ðàç³ â³äìîâè â ðåºñòðàö³¿
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Òàê³ âèïàäêè ìîæóòü áóòè ïðàâîì³ðíèìè òà
íåïðàâîì³ðíèìè. Òîìó íåîáõ³äíî âèçíà÷èòè ³ ï³äñòàâè ïðàâîì³ðíî¿ â³äìîâè â
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ òà âèçíà÷èòè ìîæëèâ³ öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³ ìåõàí³çìè ïîäîëàííÿ
êîíôë³êò³â ïðè íåïðàâîì³ðí³é â³äìîâ³ ó äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿.

Ó çàêîíîäàâñòâ³ ïîòðåáóþòü òàêîæ âèð³øåííÿ ïèòàíü ùîäî âèçíà÷åííÿ äîë³
îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà òà ïðàâ íà íüîãî, ÿê îá’ºêò³â äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿. Â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíå
íåðóõîìå ìàéíî (æèòëîâ³ áóäèíêè, áóä³âë³, ñïîðóäè òîùî) âèíèêàº ç ìîìåíòó
çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà). ßêùî äîãîâîðîì àáî çàêîíîì ïåðåäáà÷åíî
ïðèéíÿòòÿ íåðóõîìîãî ìàéíà äî åêñïëóàòàö³¿, ïðàâî âëàñíîñò³ âèíèêàº ç ìîìåíòó
éîãî ïðèéíÿòòÿ äî åêñïëóàòàö³¿. Àëå ó âèïàäêó áàíêðóòñòâà àáî çëîâæèâàííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ïîòåíö³éíî íå âèíèêàº
íà íåäîáóäîâàí³ îá’ºêòè. Òîìó ïîòðåáóº çíà÷íîãî óäîñêîíàëåííÿ çàêîíîäàâñòâî â
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÷àñòèí³ çàõèñòó ïðàâ ³íâåñòîð³â, ÿê³ âêëàëè ãðîø³ ÷åðåç ôîíäè ô³íàíñóâàííÿ
áóä³âíèöòâà, ç óðàõóâàííÿì êîíêðåòíèõ âèä³â äîãîâ³ðíèõ ïðàâîâ³äíîñèí.

Ó ðåçóëüòàò³ àíàë³çó ïðàêòèêè çàñòîñóâàííÿ çàêîíîäàâñòâà ïðî îá’ºêòè
íåðóõîìîãî ìàéíà (áóäèíîê, áóä³âëÿ, ñïîðóäà) äåòàëüí³øî¿ ðåãëàìåíòàö³¿ ïîòðåáóþòü
ïèòàííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³, ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
òà ïðàâ íà íèõ ó ñêëàä³ äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó, òà ïèòàííÿ êîë³ç³¿ âæå
îôîðìëåíèõ òà çàðåºñòðîâàíèõ, ó âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó ïðàâ îðåíäè
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â³äïîâ³äíî äî Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè òà åìô³òåâçèñó,
ñóïåðô³ö³þ â³äïîâ³äíî äî Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè;

Ïîòðåáóº óäîñêîíàëåííÿ ºäèíèé òåðì³íîëîã³÷íèé àïàðàòó â æèòëîâ³é ñôåð³,
çîêðåìà ºäèíîãî âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ áóä³âëÿ, ñïîðóäà, ïðèì³ùåííÿ, æèòëî òîùî.
Íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ðîçâèòêó íàóêè öèâ³ëüíîãî ïðàâà ïîøèðåííÿ íàáóëà òî÷êà çîðó
ïðî ïóáë³÷íî-ïðàâîâèé õàðàêòåð íîðì, ùî ðåãóëþþòü äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ.
Ðîçìåæóâàííÿ ãàëóçåé ïóáë³÷íîãî òà ïðèâàòíîãî ïðàâà ïîâèííå ïåðåäáà÷àòè ¿õ
îðãàí³÷íå ïîºäíàííÿ ó ìàéíîâèõ (ïðèâàòíîïðàâîâèõ) â³äíîñèíàõ.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ, âèõîäÿ÷è ³ç ëåãàëüíîãî âèçíà÷åííÿ, º àêòîì, ùî
ïðèéìàºòüñÿ îðãàíîì äåðæàâíî¿ âëàäè â ïðîöåñ³ âèêîíàííÿ ïîêëàäåíèõ íà íüîãî
ôóíêö³é. Òàêèì ÷èíîì, â³äíîñèíè, ùî ñêëàäàþòüñÿ ï³ä ÷àñ ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿, ÿê ³ ñàì àêò äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, íîñÿòü ïóáë³÷íî-ïðàâîâèé õàðàêòåð.
Îäíàê äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî îõîïëþº ö³ëèé êîìïëåêñ
öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ â³äíîñèí: ì³æ ô³çè÷íèìè òà þðèäè÷íèìè îñîáàìè; ç ïðèâîäó
íàáóòòÿ, çì³íè òà ïðèïèíåííÿ öèâ³ëüíèõ ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â íà íåðóõîìå ìàéíî;
ñêëàäàþòüñÿ ì³æ ðåºñòðàòîðàìè òà ó÷àñíèêàìè öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí.

Âèõîäÿ÷è ³ç âèùåçàçíà÷åíîãî íåîáõ³äíî ïðîâåñòè òàê³ çàõîäè:
— ãàðìîí³çàöóâàòè íîðìè Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ

ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü” ç Öèâ³ëüíèì, Ãîñïîäàðñüêèì, Çåìåëüíèì
êîäåêñàìè Óêðà¿íè, Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ³ïîòåêó” òà â³äïîâ³äíèìè ï³äçàêîííèìè
íîðìàòèâíèìè àêòàìè;

— ââåñòè òåðì³í “ïåðâèííà ðåºñòðàö³ÿ íåðóõîìîãî ìàéíà”, âèçíà÷èòè îá’ºêòà
ðåºñòðàö³¿;

— ðîçìåæóâàòè ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ, øëÿõîì âñòàíîâëåííÿ âèêëþ÷íîãî
¿õ ïåðåë³êó;

— âèçíà÷èòè êîíêðåòíèé ïåðåë³ê ïðàâîâñòàíîâëþâàëüíèõ äîêóìåíò³â, ùî
ï³äòâåðäæóþòü ðå÷îâ³ ïðàâà íà ð³çí³ âèäè íåðóõîìîãî ìàéíà.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèùåçàçíà÷åíå, ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó, ùî â Óêðà¿í³
ïðîñòåæóºòüñÿ òåíäåíö³ÿ âäîñêîíàëåííÿ â³äíîñèí ùîäî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ
âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà æèòëî, àëå öåé ïðàâîâèé ³íñòèòóò çíàõîäèòüñÿ
ùå íà ñòàä³¿ ñâîãî ñòàíîâëåííÿ.

Ñïèñîê âèêîðèñòàíèõ äæåðåë
1. Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü : Çàêîí
Óêðà¿íè â³ä 01.07.2004 ð. ¹ 1952–IV [Òåêñò] // ÂÂÐ. — 2010. — ¹ 18. — Ñò. 141.

2. Áàíäóðêà, ². Â. Ïðèâàòèçàö³ÿ äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó — îñíîâà ôóíêö³îíóâàííÿ
ðèíêîâèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³ [Òåêñò] : [íàóê.–ïðàêò. ïîñ³á.] / ². Â. Áàíäóðêà. — Õ. : Óí–
ò âíóòð. ñïðàâ, 1998. — 60 ñ.

3. Ñêàðæèíñüêèé, Ì. Ïîíÿòòÿ æèòëà â öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ Óêðà¿íè [Òåêñò] / Ì. Ñêàðæèíñüêèé
// Ï³äïðèºìíèöòâî ãîñïîäàðñòâî ³ ïðàâî. — 2004. — ¹ 9. — Ñ. 75–77.

4. Ñåäóãèí, Ï. È. Æèëèùíîå ïðàâî [Òåêñò] : [ó÷åáí. äëÿ âóçîâ] / Ï. ². Ñåäóãèí. — Ì. :
ÍÎÐÌÀ, 2000. — 384 c.

5. Àâðàìîâà, Î. Ïîíÿòèå æèëüÿ è åãî ïðàâîâîå çíà÷åíèå [Òåêñò] / Î. Àâðàìîâà //
Ïðåäïðèíèìàòåëüñòâî õîçÿéñòâî è ïðàâî. — 2000. — ¹ 6. — Ñ. 37–41.

6. Ë³÷ìàí, Ë. Ïîíÿòòÿ “æèòëî” ³ éîãî öèâ³ëüíî-ïðàâîâå çíà÷åííÿ [Òåêñò] / Ë. Ë³÷ìàí //
Ï³äïðèºìíèöòâî ãîñïîäàðñòâî ³ ïðàâî. — 2004. — ¹ 11. — Ñ. 20–22.

ÏÐÎÁËÅÌÈ ÄÅÐÆÀÂÍÎ¯ ÐÅªÑÒÐÀÖ²̄  ÆÈÒËÎÂÎ¯ ÍÅÐÓÕÎÌÎÑÒ²

Ó
í
³âåðñè

òåòñüê
³ íàóê

îâ³ çàï
è
ñê

è
, 2012, ¹

 1 (41), ñ. 203-210.  w
w

w
.u

niver.km
.u

a



210

7. Ì³÷óð³í, ª. Îñîáëèâîñò³ ïðàâîâîãî ðåæèìó æèòëà òà éîãî ñï³ââ³äíîøåííÿ ç ³íøèìè
âèäàìè íåðóõîìîãî ìàéíà [Òåêñò] / ª. Ì³÷óð³í // Ïðàâî Óêðà¿íè. — 2002. — ¹ 11. —
Ñ. 91–93.

8. Ïðàâèëà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî çíàõîäèòüñÿ ó âëàñíîñò³
þðèäè÷íèõ ³ ô³çè÷íèõ îñ³á, çàòâ. íàêàçîì Äåðæàâíîãî êîì³òåòó Óêðà¿íè ïî æèòëîâî-
êîìóíàëüíîìó ãîñïîäàðñòâó â³ä 13.12.1995 ð. ¹ 56, çàðåºñòð. â Ì³í³ñòåðñòâ³ þñòèö³¿
Óêðà¿íè 19.01.1996 ð. çà ¹ 31/1056 [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ] Âåðõîâíà Ðàäà Óêðà¿íè.
Çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè. — URL : http://zakon2.rada.gov.ua/laws/show/z0031-96.

9. Êó÷åðåíêî, ². Ì. Æèë³ ïðèì³ùåííÿ [Òåêñò] / ². Ì. Êó÷åðåíêî // Þðèäè÷íà åíöèêëîïåä³ÿ
[Òåêñò] / Íàö³îíàëüíà àêàäåì³ÿ íàóê Óêðà¿íè; ²í–òóò äåðæàâè ³ ïðàâà
³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ; Âèä–âî “Óêðà¿íñüêà åíöèêëîïåä³ÿ”. — Ê. : Óêðà¿íñüêà
åíöèêëîïåä³ÿ ³ì. Ì. Ï. Áàæàíà, 1999. — Ò. 2. — Ñ. 430.

Íàä³éøëà äî ðåäàêö³¿ 27.02.2012

Ãàëÿíòè÷ Í. Ê. Ïðîáëåìû ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè æèëèùíîé íåäâèæèìîñòè
Êîìïëåêñíî èññëåäóþòñÿ íà ïîíÿòèéíîì óðîâíå ïîíÿòèé “æèëèùíàÿ íåäâèæèìîñòü” ñ

öåëüþ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è ñèñòåìàòèçàöèè òåðìèíîëîãèè
â íîðìàòèâíûõ äîêóìåíòàõ. Òàêæå îñóùåñòâëåíî îòãðàíè÷åíèå îò ñõîæèõ ïîíÿòèé: æèëüå,
íåæèëàÿ íåäâèæèìîñòü, æèëèùíîå è íåæèëîå ïîìåùåíèå.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëüå, íåæèëàÿ íåäâèæèìîñòü, æèëèùíîå ïîìåùåíèå, íåæèëîå
ïîìåùåíèå.

Haliantych, M. K. Problems of State Registration of Residential Real Estate
In the article is studied comprehensively on the conceptual level, the term “housing estate” for

the purpose of state registration of real estate terminology and classification in the regulations acts.
Also it carries on the delimitation of similar concepts: habitation, unoccupied real estate, housing and
unoccupied apartment.

Key words: habitation, unoccupied real estate, housing apartment, unoccupied apartment.
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