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ïîòð³áíî âðàõóâàòè òàê³ ôàêòîðè: ñï³ââ³äíîøåííÿ ðèçèêó òà

ïðèáóòêîâîñò³; ö³ë³ ðîçâèòêó á³çíåñó, îñíîâí³ îáëàñò³, â ÿêèõ

âåäåòüñÿ ³ áóäå âåñòèñÿ á³çíåñ, ñïåö³àë³çàö³ÿ òà ³ì³äæ îðãàí³-

çàö³¿; âèìîãè äî âåëè÷èíè âëàñíîãî êàï³òàëó ³ äî ïîêàçíèê³â

äîñòàòíîñò³ êàï³òàëó (ïðè âèõîä³ íà ì³æíàðîäí³ ðèíêè ñë³ä

âðàõîâóâàòè ³ âèìîãè ðåãóëþþ÷èõ îðãàí³â êðà¿í, äå ïåðåäáà-

÷àºòüñÿ âåñòè á³çíåñ); çàêîíîäàâ÷à ³ íîðìàòèâíà áàçà; êîí-

êóðåíö³ÿ íà íàö³îíàëüíîìó òà ì³æíàðîäíèõ ðèíêàõ; ìàê-

ðîåêîíîì³÷í³ ïàðàìåòðè òà óìîâè; ìàðêåòèíãîâå äîñë³äæåí-

íÿ íàéá³ëüø âàæëèâèõ äëÿ á³çíåñó êë³ºíòñüêèõ ãðóï.

Ìîí³òîðèíã ïðîöåñ ó çëèòòÿ ³ ïîãëèíàíü ìàº âêëþ÷àòè

ñòðàòåã³÷íèé, òàêòè÷íèé òà îïåðàö³éíèé ð³âí³ éîãî ðåàë³çàö³¿

(ðèñ. 3).

Âèñíîâêè

Ïðîâåäåíå äîñë³äæåííÿ ïðîöåñ³â çëèòòÿ òà ïîãëèíàííÿ â

áàíê³âñüê³é ñèñòåì³ ñâ³ä÷èòü ïðî òå, ùî àêòèâ³çàö³ÿ äàíèõ

ïðîöåñ³â âèêëèêàíà îñòàíí³ìè âèäîçì³íàìè â ñâ³òîâèõ åêî-

íîì³÷íèõ ïðîöåñàõ â ö³ëîìó òà â áàíê³âñüê³é ñèñòåì³ çîêðå-

ìà. Êîíöåíòðàö³ÿ áàíê³âñüêîãî êàï³òàëó â ð³çíèõ êðà¿íàõ ñâ³-

òó ìàº çàãàëüí³ ðèñè, ÿê³ õàðàêòåðèçóþòüñÿ, ïî–ïåðøå,

çìåíøåííÿì ê³ëüêîñò³ ä³þ÷èõ áàíê³âñüêèõ óñòàíîâ, ïî–äðó-

ãå, òðèâàþ÷èìè ïðîöåñàìè çëèòòÿ, ïîãëèíàííÿ òà ñòâîðåí-

íÿì áàíê³âñüêèõ îá'ºäíàíü. Âðàõîâóþ÷è ïðîöåñè ãëîáàë³çà-

ö³¿, ìîæíà ïðîãíîçóâàòè ïîäàëüøå ïðèñêîðåííÿ ïðîöåñ³â

êîíöåíòðàö³¿ áàíê³âñüêîãî êàï³òàëó òà ñêîðî÷åííÿ ê³ëüêîñò³

ä³þ÷èõ áàíê³â. Çàãàëîì ïðîöåñè çëèòòÿ àáî ïîãëèíàííÿ ìà-

þòü ïîçèòèâíèé åôåêò, îñê³ëüêè ñïðèÿþòü çíèæåííþ ñîá³-

âàðòîñò³ áàíê³âñüêèõ ïîñëóã, à òàêîæ ï³äâèùåííþ ô³íàíñîâî¿

ñò³éêîñò³ áàíê³â.
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Ôîðìóëþºòüñÿ êîìïëåêñíå ïîíÿòòÿ äîìîâîëîä³ííÿ,
âèçíà÷àþòüñÿ éîãî ñêëàäîâ³ – îá'ºêò ³ ñóá'ºêò, â³äíîñèíè
òà ïðîöåñè â ³íñòèòóö³éíîìó ñåðåäîâèù³.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: äîìîâîëîä³ííÿ, îá'ºêò, ñóá'ºêò, ïðîöåñ.

Ôîðìóëèðóåòñÿ êîìïëåêñíîå ïîíÿòèå äîìîâëàäåíèÿ,
îïðåäåëÿþòñÿ åãî ñîñòàâíûå – îáúåêò è ñóáúåêò, îòíî-
øåíèÿ è ïðîöåññû â èíñòèòóöèîíàëüíîé ñðåäå.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: äîìîâëàäåíèå, îáúåêò, ñóáúåêò,
ïðîöåññ.

The complex term homeownership is formed, its com-
ponents – object and subject, relations and process within
institutional framework are defined.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Â óìîâàõ ïðîâåäåíî¿ ïðèâàòèçà-

ö³¿ æèòëà ³ ðîçâèòêó ðèíêîâèõ â³äíîñèí ó æèòëîâîìó ñåêòîð³

â³äáóëèñÿ çì³íè â ñèñòåì³ óïðàâë³ííÿ óòðèìàííÿì ³ â³äòâî-

ðåííÿì æèòëîâîãî ôîíäó: ôóíêö³¿ âëàñíèêà áóëè äåëåãîâàí³

ç ìàêðî– íà ì³êðîð³âåíü ñóá'ºêòà âëàñíîñò³ ³ ãîñïîäàðþâàí-

íÿ, à äåðæàâà çàëèøèëà çà ñîáîþ îñíîâí³ êîíñòèòóö³éí³

Ò.Â. Í²ÊÎËÀªÂÀ,
àñï³ðàíòêà, ÍÄÅ²

Åêîíîì³÷íà ñóòí³ñòü äîìîâîëîä³ííÿ:
îá'ºêò, îðãàí³çàö³ÿ ³ ïðîöåñ
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ôóíêö³¿ ùîäî çàáåçïå÷åííÿ ãðîìàäÿí æèòëîì, à òàêîæ (çà

ó÷àñò³ îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ) – ðåãóëþâàííÿ

³íñòèòóö³éíîãî ñåðåäîâèùà. Âèíèêëè íîâ³ åêîíîì³÷í³ â³äíî-

ñèí ñóá'ºêò³â íà ðèíêó æèòëà, â³äòàê çì³íèâñÿ, ç ïîçèö³é ³íòå-

ðåñ³â öèõ ñóá'ºêò³â, åêîíîì³÷íèé çì³ñò ïðîöåñ³â áóä³âíèöòâà,

åêñïëóàòàö³¿ òà îíîâëåííÿ æèòëîâîãî ôîíäó, ôóíêö³¿ óïðà-

âë³ííÿ. Âèíèê åêîíîì³÷íèé ôåíîìåí äîìîâîëîä³ííÿ.

«Äîìîâîëîä³ííÿ» (ðîñ. – äîìîâëàäåíèå; àíãë. – home-

ownership) íå áóëî ïîøèðåíèì ïîíÿòòÿì â åêîíîì³÷í³é íàó-

ö³ òà ïðàêòèö³. Âîíî âèêîðèñòîâóâàëîñÿ çäåá³ëüøîãî ó ãàëó-

ç³ ïðàâà ó âóçüêîìó ñåíñ³ ïðèâàòíîãî äîìîâîëîä³ííÿ ÿê

îá'ºêòà ïðàâà âëàñíîñò³. Ó êîíòåêñò³ ðåôîðìóâàííÿ ôîðì ³

â³äíîñèí âëàñíîñò³ â æèòëîâ³é ñôåð³ âèíèêàº, íà íàø ïîãëÿä,

ïîòðåáà ñïåö³àëüíîãî îá´ðóíòóâàííÿ åêîíîì³÷íîãî, íàáàãà-

òî øèðøîãî çì³ñòó öüîãî ïîíÿòòÿ, à òàêîæ éîãî â³äì³ííîñòåé

â³ä ïîíÿòü «íåðóõîì³ñòü» òà «æèòëî».

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Òåðì³í

«äîìîâîëîä³ííÿ» âèêîðèñòîâóâàâñÿ ó çàêîíîäàâñòâ³ ðà-

äÿíñüêîãî ïåð³îäó. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ³íñòðóêö³¿ [1], ÿêà âòðà-

òèëà ÷èíí³ñòü 1995 ðîêó, ï³ä äîìîâîëîä³ííÿì ðîçóì³âñÿ

îá'ºêò íåðóõîìîñò³ – äâà ³ á³ëüøå áóäèíê³â ³ç ïðèíàëåæíèìè

äî íèõ íàäâ³ðíèìè áóä³âëÿìè (÷è áåç òàêèõ), ùî ðîçòàøîâà-

í³ íà îäí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ï³ä îäíèì ïîðÿäêîâèì íîìå-

ðîì. Íåçâàæàþ÷è íà â³äñóòí³ñòü ïîíÿòòÿ «äîìîâîëîä³ííÿ» â

÷èííîìó çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà¿íè, ó ñòàòèñòè÷íèõ íîðìàòèâ-

íèõ àêòàõ [2] öå ïîíÿòòÿ çáåðåæåíå ó çíà÷åíí³ «æèòëîâîãî

áóäèíêó ç ïðèëåãëîþ äî íüîãî çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ òà íà-

ëåæíèìè éîìó ãîñïîäàðñüêèìè ñïîðóäàìè òà áóä³âëÿìè».

Çàëèøàþòüñÿ íåâèçíà÷åíèìè: ê³ëüê³ñòü ìîæëèâèõ áóäèíê³â

ó äîìîâîëîä³íí³, òèï öèõ áóäèíê³â (ò³ëüêè æèòëîâ³, ÷è é íå-

æèòëîâ³), òèï áóä³âåëü òà ñïîðóä òîùî.

Ó â³ò÷èçíÿíîìó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ çàì³ñòü ïîíÿòòÿ «äîìî-

âîëîä³ííÿ» âæèâàºòüñÿ ïîíÿòòÿ «ñàäèáà». Ïðè öüîìó äî

ñêëàäó ñàäèáè íàëåæàòü: æèòëîâèé áóäèíîê, çåìåëüíà ä³-

ëÿíêà, à òàêîæ ãîñïîäàðñüêî–ïîáóòîâ³ áóä³âë³, êîìóí³êàö³¿

(âîäîïîñòà÷àííÿ, î÷èñí³ ñïîðóäè òîùî) ³ áàãàòîð³÷í³ íàñ-

àäæåííÿ. Ïðàâîâà îñîáëèâ³ñòü ñàäèáè ç òî÷êè çîðó âëàñíî-

ñò³ ïîëÿãàº â ¿¿ íåïîä³ëüíîñò³: ãîëîâíèì îá'ºêòîì âèñòóïàº

æèòëîâèé áóäèíîê, à ³íø³ ñêëàäîâ³ º éîãî ïðèíàëåæí³ñòþ.

Íà öüîìó ñóòí³ñòü äîìîâîëîä³ííÿ â íîðìàòèâíèõ äîêó-

ìåíòàõ âè÷åðïóºòüñÿ. Â³äòàê ìè íå çóñòð³÷àºìî öüîãî ïîíÿò-

òÿ ³ ó íàóêîâèõ ïóáë³êàö³ÿõ.

Ìåòîþ ñòàòò³ º ðîçãëÿä äîìîâîëîä³ííÿ ÿê ³íñòèòóòó –

óòâîðåíî¿ ó äåðæàâ³ ñèñòåìè ñóá'ºêò³â, îá'ºêò³â, îðãàí³çàö³é,

ïðîöåñ³â, ìåõàí³çì³â óïðàâë³ííÿ, óñòàëåíèõ ôîðì ðåàë³çàö³¿

ïðàâ òà åêîíîì³÷íèõ ³íòåðåñ³â ñóá'ºêò³â ùîäî îá'ºêò³â ïðàâà

âëàñíîñò³ íà æèòëî òà êîðèñòóâà÷³â æèòëà. 

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ðîçãëÿíåìî äîìîâîëî-

ä³ííÿ ÿê îá'ºêò. Òóò áëèçüêèìè, àëå íå òîòîæíèìè, º ïîíÿòòÿ

íåðóõîìîñò³ òà æèòëà.

Äî íåðóõîìîñò³ â³äíîñÿòüñÿ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ä³ëÿíêè

íàäð ³ âñå, ùî ïîâ'ÿçàíå ³ç çåìëåþ, òîáòî îá'ºêòè, ïåðåì³-

ùåííÿ ÿêèõ áåç çáèòêó ¿õíüîìó ïðèçíà÷åííþ íåìîæëèâå,

çîêðåìà ë³ñè, áàãàòîð³÷í³ íàñàäæåííÿ, à òàêîæ áóä³âë³, ñïî-

ðóäè, îá'ºêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà [3]. ²ñíóº ³ ïîíÿòòÿ

íåðóõîìîñò³, â³äì³ííî¿ â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî îõîïëþº:

áóä³âë³, à ñàìå ïðèì³ùåííÿ, ïðèñòîñîâàí³ äëÿ ïîñò³éíîãî àáî

òèì÷àñîâîãî ïåðåáóâàííÿ â íèõ ëþäåé, à òàêîæ îá'ºêòè

âëàñíîñò³, ôóíêö³îíàëüíî ïîâ'ÿçàí³ ç òàêèìè ïðèì³ùåííÿìè;

áóä³âë³ ïîä³ëÿþòüñÿ íà áóäèíêè (âêëþ÷àþ÷è ãîòåë³, ìîòåë³,

êåìï³íãè à ³íø³ ïîä³áí³ îá'ºêòè òóðèñòè÷íî¿ ³íôðàñòðóêòóðè),

êâàðòèðè, ê³ìíàòè ó áàãàòîñ³ìåéíèõ (êîìóíàëüíèõ) êâàðòè-

ðàõ, ³íäèâ³äóàëüí³ ãàðàæ³ àáî ì³ñöÿ íà ãàðàæíèõ ñòîÿíêàõ ÷è

â ãàðàæíèõ êîîïåðàòèâàõ, äà÷í³ áóäèíêè òà ³íø³ îá'ºêòè äà÷-

íî¿ (ñàäîâî¿) ³íôðàñòðóêòóðè, â³äì³íí³ â³ä çåìë³; ñïîðóäè, à

ñàìå: îá'ºêòè íåðóõîìîñò³, â³äì³íí³ â³ä áóä³âåëü.

Òàêèì ÷èíîì, ÿêùî îá'ºêòè äîìîâîëîä³ííÿ, íà ïðèêëàä³

ñàäèáè, – öå æèòëîâèé áóäèíîê ³ç çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, òî

íåðóõîì³ñòü çàãàëîì – öå çåìåëüíà ä³ëÿíêà ³ç áóä³âëÿìè òà

ñïîðóäàìè, à íåðóõîì³ñòü, â³äì³ííà â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè –

öå áóä³âë³ ³ ñïîðóäè ð³çíîãî ïðèçíà÷åííÿ. Ó âñ³õ ðîçãëÿíóòèõ

âèïàäêàõ íåðóõîì³ñòü – öå îäèí àáî ê³ëüêà îá'ºêò³â, ÿê³ íàëå-

æàòü âèçíà÷åíîìó âëàñíèêó, ìàþòü ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà-

÷åííÿ ³ º òîâàðîì íà ðèíêó íåðóõîìîñò³.

²ñíóº ³ íåîô³ö³éíå ïîíÿòòÿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, ÿêèì

ïîçíà÷àþòüñÿ îá'ºêòè, ùî âèêîðèñòîâóþòüñÿ ÷è ïðèçíà÷åí³

äëÿ æèòëà – áóäèíêè äëÿ îêðåìèõ ñ³ìåé, íà ê³ëüêà ñ³ìåé,

îêðåì³ áóäèíêè ñï³ëüíîãî êîðèñòóâàííÿ, ùî º ñï³ëüíîþ àáî

êîîïåðàòèâíîþ âëàñí³ñòþ.

Ò³ñíî ïîâ'ÿçàíèì ³ç äîìîâîëîä³ííÿì ïîíÿòòÿì º «æèòëî»,

àäæå, ãîâîðÿ÷è ïðî äîìîâîëîä³ííÿ, éäåòüñÿ íàé÷àñò³øå ñàìå

ïðî æèòëî, à íå ïðî áóä³âë³ òà ñïîðóäè. Òàê, ó Öèâ³ëüíîìó êî-

äåêñ³ Óêðà¿íè [4] ï³ä æèòëîì ðîçóì³ºòüñÿ ð³çíîâèä íåðóõîìî-

ñò³, ùî ôóíêö³îíàëüíî ïðèçíà÷åíà ïåðåâàæíî äëÿ ïðîæèâàí-

íÿ ëþäåé. Öå ìîæå áóòè: à) æèòëîâèé áóäèíîê – áóä³âëÿ êàï³-

òàëüíîãî òèïó, ñïîðóäæåíà ç äîòðèìàííÿì âèìîã, âñòàíîâëå-

íèõ çàêîíîì, ³íøèìè íîðìàòèâíî–ïðàâîâèìè àêòàìè, ³ ïðèç-

íà÷åíà äëÿ ïîñò³éíîãî ó í³é ïðîæèâàííÿ (ñò. 380); á) ñàäèáà –

çåìåëüíà ä³ëÿíêà ðàçîì ç ðîçòàøîâàíèìè íà í³é æèòëîâèì

áóäèíêîì, ãîñïîäàðñüêî–ïîáóòîâèìè áóä³âëÿìè, íàçåìíèìè ³

ï³äçåìíèìè êîìóí³êàö³ÿìè, áàãàòîð³÷íèìè íàñàäæåííÿìè

(ñò.381); â) êâàðòèðà – ³çîëüîâàíå ïîìåøêàííÿ â æèòëîâîìó

áóäèíêó, ïðèçíà÷åíå òà ïðèäàòíå äëÿ ïîñò³éíîãî ó íüîìó ïðî-

æèâàíí³ (ñò. 382). Ðàçîì ³ç òèì æèòëîì íå ââàæàþòüñÿ îêðå-

ì³ ïðèì³ùåííÿ, ïðèçíà÷åí³ äëÿ òèì÷àñîâîãî ïåðåáóâàííÿ àáî

íåäîáðîâ³ëüíîãî ïåðåáóâàííÿ îñîáè, íàïðèêëàä ãóðòîæèòêè,

ÿê³, îäíàê, ââàæàþòüñÿ íåðóõîì³ñòþ.

Ó Æèòëîâîìó êîäåêñ³ ÓÐÑÐ [5] æèòëî ðîçãëÿäàºòüñÿ ó

ðîçð³ç³ ñòðóêòóðè æèòëîâèõ òà íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü óñå-

ðåäèí³ áóä³âåëü. Ó ñêëàä³ æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü âèä³ëÿþòü òà-

êîæ äîïîì³æí³ òà ï³äñîáí³ ïðèì³ùåííÿ. Äîïîì³æíèìè º ïðè-

ì³ùåííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó, ïðèçíà÷åí³ äëÿ åêñïëóàòàö³¿ òà

óòðèìàííÿ áóäèíêó ³ äëÿ ïîáóòîâîãî îáñëóãîâóâàííÿ íàñå-

ëåííÿ çà ì³ñöåì ïðîæèâàííÿ (ñõîäîâ³ ïëîùàäêè, ì³æêâàð-

òèðí³ êîðèäîðè, ãîðèùà, ï³äâàëè òîùî). Ï³äñîáíèìè º çäå-

á³ëüøîãî ïðèì³ùåííÿ ó êâàðòèðàõ: êîðèäîðè, êóõí³, âàíí³
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ê³ìíàòè, òóàëåòè, êîìîðè. Òàêèì ÷èíîì, îñíîâíèì ó ïîíÿòò³

æèòëà º éîãî ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà÷åííÿ.

²ç çàçíà÷åíèõ äîêóìåíò³â âèïëèâàº, ùî æèòëîì ìîæå áóòè ³

îêðåìå æèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, êâàðòèðà, ùî íàëåæèòü ïåâíîìó

âëàñíèêîâ³. Êâàðòèðà ìîæå ðîçãëÿäàòèñÿ ³ ÿê îá'ºêò íåðóõîìî-

ñò³. Àëå ïèòàííÿ â³äíåñåííÿ îêðåìîãî ïðèì³ùåííÿ äî êàòåãîð³¿

äîìîâîëîä³ííÿ º ïðîáëåìàòè÷íèì, ïðî ùî éòèìåòüñÿ äàë³. Äëÿ

öüîãî ïîòð³áíî ðîçãëÿíóòè òåõí³êî–åêîíîì³÷í³ àñïåêòè ïðî-

áëåìè, ÷è ìîæå ³ñíóâàòè ³ åôåêòèâíî âèêîðèñòîâóâàòèñÿ ÿê

îá'ºêò ïðàâà âëàñíîñò³ êâàðòèðà áåçâ³äíîñíî äî áóäèíêó.

ßêùî ðîçãëÿíóòè ñòàòèñòè÷íó êëàñèô³êàö³þ ñïîðóä çã³äíî

ç êëàñèô³êàòîðîì [6], ÿêèé â³äïîâ³äàº ºâðîïåéñüê³é êëàñ-

èô³êàö³¿, òî òàì íå ì³ñòèòüñÿ ïîíÿòòÿ êâàðòèðè. Çà ö³ºþ

êëàñèô³êàö³ºþ áóä³âåëü òà ñïîðóä ó äîìîâîëîä³íí³ ìîæóòü

ðîçãëÿäàòèñÿ íå ò³ëüêè îäíà, à é ê³ëüêà æèòëîâèõ áóä³âåëü

(áóäèíê³â) ð³çíèõ òèï³â, íåæèòëîâ³ áóä³âë³, ³íæåíåðí³ ñïîðóäè.

Âèçíà÷àëüíèì äëÿ ñêëàäó äîìîâîëîä³ííÿ, ç ïîçèö³¿ ñòàòè-

ñòè÷íî¿ êëàñèô³êàö³¿, º éîãî ðîçì³ð, ïðèçíà÷åííÿ òà òåõíîëî-

ã³¿ çàáåçïå÷åííÿ ôóíêö³îíóâàííÿ (âîäîïîñòà÷àííÿ, òåïëîïî-

ñòà÷àííÿ, ³íôðàñòðóêòóðà òîùî).

Äàë³ ó íîâ³òíüîìó çàêîíîäàâñòâ³ ñò. 1 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî

îá'ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó» [7]

âèçíà÷åíå ³ ïîíÿòòÿ «æèòëîâèé êîìïëåêñ» ÿê ºäèíèé êîì-

ïëåêñ íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî óòâîðåíèé çåìåëüíîþ ä³ëÿí-

êîþ â óñòàíîâëåíèõ ìåæàõ, ðîçì³ùåíèì íà í³é áàãàòîêâàð-

òèðíèì áóäèíêîì àáî éîãî ÷àñòèíîþ ðàçîì ³ç ñïîðóäàìè òà

³íæåíåðíèìè ìåðåæàìè ó ñêëàä³ ö³ë³ñíîãî ìàéíîâîãî êîì-

ïëåêñó. Òîæ îá'ºêòàìè äîìîâîëîä³ííÿ º ñàäèáè òà æèòëîâ³

êîìïëåêñè ç ¿õíüîþ âíóòð³øíüîþ ñòðóêòóðîþ (ðèñ. 1).

Ùîäî çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó ñêëàä³ äîìîâîëîä³ííÿ, òî çã³äíî

ç³ ñò. 42 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè [8] âîíè ç äåðæàâíî¿ àáî

êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ íàäàþòüñÿ â ïîñò³éíå êîðèñòóâàííÿ

ï³äïðèºìñòâàì, óñòàíîâàì ³ îðãàí³çàö³ÿì, ÿê³ çä³éñíþþòü

óïðàâë³ííÿ öèìè áóäèíêàìè. Ó ðàç³ ïðèâàòèçàö³¿ ãðîìàäÿíàìè

áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó â³äïîâ³äíà çåìåëüíà

ä³ëÿíêà ìîæå ïåðåäàâàòèñÿ áåçîïëàòíî ó âëàñí³ñòü àáî íàäà-

âàòèñÿ â êîðèñòóâàííÿ îá'ºäíàííþ âëàñíèê³â.

Ð³çíå ðîçóì³ííÿ ïîíÿòòÿ æèòëà çóìîâëåíå â³äì³ííîñòÿìè

ãàëóçåé ïðàâà. Íàïðèêëàä, ó êîíñòèòóö³éíîìó ïðàâ³ «æèòëî»

ðîçãëÿäàºòüñÿ â íàéøèðøîìó ñåíñ³ ³ îçíà÷àº îá'ºêò ³ áëàãî,

ñïîñ³á çàáåçïå÷åííÿ â³ëüíîãî ïðîæèâàííÿ ëþäèíè. Â³äïî-

â³äíî äî ñò. 47 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè äåðæàâà ãàðàíòóº ïðàâî

íà æèòëî ³ ñòâîðþº óìîâè, çà ÿêèõ êîæíèé ãðîìàäÿíèí ìàº

çìîãó ïîáóäóâàòè æèòëî, ïðèäáàòè éîãî ó âëàñí³ñòü àáî íàé-

ìàòè. Ãðîìàäÿíàì, ÿê³ ïîòðåáóþòü ñîö³àëüíîãî çàõèñòó,

æèòëî íàäàºòüñÿ äåðæàâîþ òà îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâ-

ðÿäóâàííÿ ó êîðèñòóâàííÿ áåçîïëàòíî àáî çà äîñòóïíó äëÿ

íèõ ïëàòó â³äïîâ³äíî äî çàêîíó [9]. Â³äòàê Êîíñòèòóö³ºþ âèç-

íà÷àþòüñÿ íàéâàæëèâ³ø³ îñîáëèâîñò³ æèòëà íå ÿê îá'ºêòà, à

ÿê ³íñòèòóòó: äâ³ îñíîâí³ ãðóïè ñóá'ºêò³â âëàñíîñò³ íà æèòëî –

ãðîìàäÿíè òà äåðæàâà (îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ),

à òàêîæ ê³ëüêà òèï³â åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí ó çàáåçïå÷åíí³

æèòëîì – ïðèäáàííÿ ó âëàñí³ñòü, âèíàéìàííÿ, îðåíäà (äëÿ

þðèäè÷íèõ îñ³á), áåçîïëàòíå íàäàííÿ äåðæàâîþ.

Òàêèì ÷èíîì, çàïðîïîíîâàí³ â íîðìàòèâí³é òà íàóêîâ³é ë³-

òåðàòóð³ ð³çí³ ï³äõîäè äî âèçíà÷åííÿ æèòëà âèìàãàþòü ðîç-

ãëÿäàòè éîãî ó âóçüêîìó òà øèðîêîìó çíà÷åíí³. Æèòëî ó âóçü-

êîìó ðîçóì³íí³ öå ôóíêö³îíàëüíî – âíóòð³øíº æèòëîâå ïðèì³-

ùåííÿ, à ñàìå êâàðòèðè ó æèòëîâèõ áóäèíêàõ, ê³ìíàòè â êâàð-

òèðàõ, ô³çè÷íî – îá'ºêò, ñïîðóäà ç ïåâíèìè òåõí³÷íèìè õàðàê-

òåðèñòèêàìè; åêîíîì³÷íî – îá'ºêò, òîâàð, æèòëîâà íåðóõî-

ì³ñòü. Ó øèðîêîìó ðîçóì³íí³ æèòëî óîñîáëþº ñèñòåìó åêîíî-

ì³÷íèõ â³äíîñèí, çîêðåìà â³äíîñèí äåðæàâè ³ ãðîìàäÿí ùîäî

ñïîñîáó çàáåçïå÷åííÿ æèòëîì, â³äíîñèí âëàñíîñò³ ùîäî ñïî-

ñîáó âèêîðèñòàííÿ æèòëà äëÿ âëàñíîãî ñïîæèâàííÿ àáî ÿê

æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ – òîâàðó ³ êàï³òàëó, à òàêîæ ñïîñîá³â ðå-

àë³çàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³, ïðàâîìî÷íîñòåé – âîëîä³ííÿ, ðîçïî-

ðÿäæåííÿ, êîðèñòóâàííÿ, â³äòàê – ñïîñîá³â óïðàâë³ííÿ.

Ïîíÿòòÿ äîìîâîëîä³ííÿ îá'ºäíóº â ñîá³ âëàñòèâîñò³ æèò-

ëîâî¿ íåðóõîìîñò³ ³ æèòëà ó âóçüêîìó òà øèðîêîìó ðîçóì³íí³.
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Òîáòî ïîíÿòòÿ äîìîâîëîä³ííÿ ÿê îá'ºêòà îõîïëþº éîãî ôóíê-

ö³îíàëüí³, ô³çè÷í³ òà åêîíîì³÷í³ õàðàêòåðèñòèêè, à ÿê â³äíî-

ñèí – õàðàêòåðèñòèêè ôîðì âëàñíîñò³ òà ïðàâîìî÷íîñòåé

âèêîðèñòàííÿ.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèêëàäåíå âèùå, íàâåäåìî îñíîâí³ âèçíà-

÷åííÿ, âèêîðèñòàí³ âèùå, ùî âõîäÿòü ó ïîíÿòòÿ îá'ºêò³â äî-

ìîâîëîä³ííÿ (äèâ. òàáë.).

Îäíàê, íåçâàæàþ÷è íà êîìïëåêñí³ñòü ïîíÿòòÿ æèòëà, âîíî

íà â³äì³íó â³ä äîìîâîëîä³ííÿ íå ì³ñòèòü îçíàê îðãàí³çàö³¿.

Äîìîâîëîä³ííÿ ÿê îðãàí³çàö³ÿ. Îá'ºêòàìè ïðàâà âëàñíîñò³, à

çâ³äñè – óïðàâë³ííÿ ³, ìîæëèâî, ãîñïîäàðþâàííÿ âèñòóïàþòü:

(ê³ìíàòà) êâàðòèðà, (ñàäèáà, áóäèíîê) æèòëîâèé êîìïëåêñ,

òîáòî îá'ºêòè äâîõ ð³âí³â: ïðèì³ùåíü âñåðåäèí³ áóäèíê³â òà ñà-

ìèõ áóäèíê³â. Îñê³ëüêè âëàñíèêè êâàðòèð ïîâèíí³ óòðèìóâàòè

áóäèíîê, äëÿ çàáåçïå÷åííÿ éîãî åêñïëóàòàö³¿, êîðèñòóâàííÿ

êâàðòèðàìè òà ñï³ëüíèì ìàéíîì æèòëîâîãî áóäèíêó âîíè ìî-

æóòü ñòâîðþâàòè îá'ºäíàííÿ âëàñíèê³â êâàðòèð àáî îá'ºäíàí-

íÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â (ÎÑÁÁ) [10].

Çàêîí âèçíà÷àº, ùî îá'ºäíàííÿ º íåïðèáóòêîâîþ îðãàí³çà-

ö³ºþ. Óïðàâë³ííÿ íåïîä³ëüíèì ³ çàãàëüíèì ìàéíîì æèòëîâîãî

êîìïëåêñó ôóíêö³îíàëüíî çä³éñíþº óïðàâèòåëü.

²íøîþ ôîðìîþ âëàñíîñò³ òà îðãàí³çàö³éíî–ïðàâîâîþ ôîð-

ìîþ äîìîâîëîä³ííÿ º æèòëîâî–áóä³âåëüíèé (æèòëîâèé) êîîï-

åðàòèâ (ÆÁÊ). Íà â³äì³íó â³ä ÎÑÁÁ áóäèíîê, ñïîðóäæåíèé àáî

ïðèäáàíèé ÆÁÊ, º éîãî âëàñí³ñòþ ÿê þðèäè÷íî¿ îñîáè. ÆÁÊ

º þðèäè÷íîþ îñîáîþ, ÿêà ñòâîðþºòüñÿ ç ìåòîþ çàáåçïå÷åí-

íÿ æèòëîì ÷ëåí³â êîîïåðàòèâó ³ ÷ëåí³â ¿õí³õ ñ³ìåé øëÿõîì áó-

ä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó, à ó âèïàäêàõ, ïåðåäáà-

Ïîíÿòòÿ Âèçíà÷åííÿ

Íåðóõîì³ñòü
Íåðóõîìå ìàéíî (íåðóõîì³ñòü) – îá'ºêòè ìàéíà, ÿê³ ðîçòàøîâóþòüñÿ íà çåìë³ ³ íå ìîæóòü áóòè ïåðåì³ùå-
í³ â ³íøå ì³ñöå áåç âòðàòè ¿õ ÿê³ñíèõ àáî ôóíêö³îíàëüíèõ õàðàêòåðèñòèê (âëàñòèâîñòåé), à òàêîæ çåìëÿ

Çåìåëüíà
ä³ëÿíêà

×àñòèíà çåìíî¿ ïîâåðõí³ ç óñòàíîâëåíèìè ìåæàìè, ì³ñöåì ðîçòàøóâàííÿ ç âèçíà÷åíèìè ùîäî íå¿ ïðà-
âàìè

Ïðèáóäèíêîâà
òåðèòîð³ÿ

Òåðèòîð³ÿ íàâêîëî áóäèíêó, âèçíà÷åíà àêòîì íà ïðàâî âëàñíîñò³ ÷è êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ
³ ïðèçíà÷åíà äëÿ îáñëóãîâóâàííÿ áóäèíêó

Ñïîðóäà
Áóä³âåëüíèé îá'ºêò, ïîâ'ÿçàíèé ³ç çåìëåþ, ñòâîðåíèé ç áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â, êîíñòðóêö³é, óñòàòêó-
âàííÿ òà îáëàäíàííÿ â ðåçóëüòàò³ áóä³âåëüíî–ìîíòàæíèõ ðîá³ò

Áóä³âëÿ
Âèä ñïîðóäè, ùî ñêëàäàºòüñÿ ç íåñó÷èõ òà îãîðîäæóâàëüíèõ êîíñòðóêö³é, ÿê³ óòâîðþþòü íàçåìí³ àáî ï³-
äçåìí³ ïðèì³ùåííÿ, ïðèçíà÷åí³ äëÿ ïðîæèâàííÿ àáî ïåðåáóâàííÿ ëþäåé, ðîçì³ùåííÿ ïðåäìåò³â

Áóäèíîê Âèä áóä³âë³ ³ç âíóòð³øí³ìè ïðèì³ùåííÿìè, ùî ñòâîðåíà òà âèêîðèñòîâóºòüñÿ ëþäüìè

Æèòëî
Êâàðòèðè áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â, îäíîêâàðòèðí³ áóäèíêè, ê³ìíàòè â êâàðòèðàõ ÷è îäíîêâàðòèðíèõ
áóäèíêàõ, à òàêîæ ³íø³ ïðèì³ùåííÿ äëÿ ïðîæèâàííÿ, ùî çàâåðøåí³ áóä³âíèöòâîì òà â³äíåñåí³ ó âñòàíî-
âëåíîìó ïîðÿäêó äî æèòëîâîãî ôîíäó

Æèòëîâèé ôîíä

Ñóêóïí³ñòü âñ³õ æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü íåçàëåæíî â³ä ôîðì âëàñíîñò³, âêëþ÷àþ÷è æèòëîâ³ áóäèíêè ð³çíî-
ãî ïðèçíà÷åííÿ, êâàðòèðè, ñëóæáîâ³ æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ, ³íø³ æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ â ³íøèõ áóä³âëÿõ,
ïðèäàòí³ äëÿ ïðîæèâàííÿ.
Ñêëàäíèé ³íæåíåðíèé êîìïëåêñ, ÿêèé ñêëàäàºòüñÿ ç æèòëîâèõ áóäèíê³â, ñèñòåì âîäîïîñòà÷àííÿ òà âîäî-
â³äâåäåííÿ, òåïëîåíåðãåòè÷íîãî îáëàäíàííÿ; àâòîìàòè÷íèõ çàñîá³â óïðàâë³ííÿ òà åêñïëóàòàö³¿; ð³çíîìà-
í³òíèõ ìåðåæ êîìóí³êàö³é; ïðîòèïîæåæíîãî, ë³ôòîâîãî, ñàí³òàðíî–òåõí³÷íîãî òà ³íøîãî óñòàòêóâàííÿ. Çã³-
äíî ç³ ñò. 4 ÆÊ æèòëîâèé ôîíä óòâîðþþòü æèòëîâ³ áóäèíêè, ùî çíàõîäÿòüñÿ íà òåðèòîð³¿ äåðæàâè

Æèòëîâèé
áóäèíîê

Áóä³âëÿ êàï³òàëüíîãî òèïó, ñïîðóäæåíà ç äîòðèìàííÿì âèìîã çàêîíó ³ ïðèçíà÷åíà äëÿ ïîñò³éíîãî ïðî-
æèâàííÿ. Ç òåõí³÷íî¿ òî÷êè çîðó ñêëàäàºòüñÿ ç êîíñòðóêòèâíèõ åëåìåíò³â, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü ¿¿ ö³ë³ñí³ñòü
òà íåîáõ³äí³ óìîâè ôóíêö³îíóâàííÿ (ôóíäàìåíò, ñò³íè, ì³æïîâåðõîâ³ ïåðåêðèòòÿ, ñõîäîâ³ ìàðø³, êîí-
ñòðóêö³¿ äàõó, ïîêð³âëÿ, â'¿çíà ãðóïà òîùî). ª îá'ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³, ì³ñòèòü îäíó ÷è ê³ëüêà êâàðòèð,
³íø³ äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ

Äîïîì³æí³
ïðèì³ùåííÿ
áóäèíêó

Ïðèì³ùåííÿ äëÿ çàáåçïå÷åííÿ åêñïëóàòàö³¿ áóäèíêó òà ïîáóòîâîãî îáñëóãîâóâàííÿ ìåøêàíö³â (ñõîäîâ³
êë³òèíè, ïåðåõ³äí³ øëþçè, ïîçàêâàðòèðí³ êîðèäîðè, êîëÿñêîâà, êîìîðè, ñì³òòºêàìåðè, ãîðèùà, ï³äâàëè,
øàõòè ³ ìàøèíí³ â³ää³ëåííÿ ë³ôò³â, âåíòèëÿö³éí³ êàìåðè òà ³íø³ òåõí³÷í³ ïðèì³ùåííÿ)

Òåõí³÷íå
îáëàäíàííÿ
áóäèíêó

²íæåíåðí³ êîìóí³êàö³¿ òà ïðèñòðî¿ äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ñàí³òàðíî–ã³ã³ºí³÷íèõ óìîâ òà áåçïå÷íî¿ åêñïëóàòà-
ö³¿ êâàðòèð (áóäèíêîâ³ ìåðåæ³ òåïëî–, âîäî–, ãàçî–, åëåêòðîïîñòà÷àííÿ, ñèãíàë³çàö³¿ òà ñïîñòåðåæåí-
íÿ, áîéëåðí³ òà åëåâàòîðí³ âóçëè, ïðîòèïîæåæíå îáëàäíàííÿ, âåíòèëÿö³éí³ òà äèìîâ³ êàíàëè, îáëàä-
íàííÿ ë³ôò³â, ùèò³â åëåêòðîïîñòà÷àííÿ, åëåâàòîðíèõ âóçë³â, åëåìåíòè áëàãîóñòðîþ òåðèòîð³¿)

Êâàðòèðà

²çîëüîâàíå ïîìåøêàííÿ â æèòëîâîìó áóäèíêó äëÿ ïîñò³éíîãî ïðîæèâàííÿ. Âêëþ÷àº îäíó àáî á³ëüøå
æèòëîâèõ ê³ìíàò, ³íø³ ï³äñîáí³ ïðèì³ùåííÿ: êóõí³, êîðèäîðè, âàíí³ ê³ìíàòè, êîìîðè òà êâàðòèðè.
ª îá'ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³. Êâàðòèðó ââàæàþòü êîìóíàëüíîþ, ÿêùî â í³é ìåøêàþòü äâîº ÷è á³ëüøå
êâàðòèðîíàéìà÷³â

Æèòëîâà ê³ìíàòà

×àñòèíà êâàðòèðè, â³äîêðåìëåíà â³ä ³íøèõ ïðèì³ùåíü ñò³íàìè àáî ïîñò³éíèìè ïåðåãîðîäêàìè òà ÿêà
ìàº ç íèìè âíóòð³øíº ñïîëó÷åííÿ é ðîçì³ðè, äîñòàòí³ äëÿ ðîçì³ùåííÿ ë³æêà äîðîñëî¿ ëþäèíè, à âèñîòà
ñòåë³ íå ìåíøå 2,5 ìåòðà.
Ìîæå áóòè îá'ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³

Ï³äñîáí³
ïðèì³ùåííÿ

Ïðèì³ùåííÿ êâàðòèð, ïðèçíà÷åí³ äëÿ ã³ã³ºí³÷íèõ àáî ãîñïîäàðñüêî–ïîáóòîâèõ ïîòðåá ìåøêàíö³â (âàí-
íà, âáèðàëüíÿ, äóøîâà, ïðèì³ùåííÿ äëÿ ïðàííÿ, êóõíÿ, êîìîðà), à òàêîæ ïåðåäïîê³é, âíóòð³øíüîêâàð-
òèðíèé õîë, êîðèäîð òîùî

Íåæèòëîâ³
ïðèì³ùåííÿ

Ïðèì³ùåííÿ, ùî íå â³äíîñÿòüñÿ äî æèòëîâîãî ôîíäó.
Ìîæóòü áóòè îá'ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³
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÷åíèõ çàêîíîäàâñòâîì, îäíî– ³ äâîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â ñà-

äèáíîãî òèïó àáî áàãàòîêâàðòèðíîãî áëîêîâàíîãî æèòëîâîãî

áóäèíêó (áóäèíê³â) ³ç íàäâ³ðíèìè áóä³âëÿìè çà âëàñí³ êîøòè

êîîïåðàòèâó çà äîïîìîãîþ áàíê³âñüêîãî êðåäèòó, à òàêîæ äëÿ

íàñòóïíî¿ åêñïëóàòàö³¿ òà óïðàâë³ííÿ öèì áóäèíêîì (áóäèíêà-

ìè). ÆÁÊ íå º ñóá'ºêòîì ï³äïðèºìíèöòâà ³ çä³éñíþº ñâîþ

ä³ÿëüí³ñòü âèêëþ÷íî äëÿ çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ ñòàòóòíèõ

ö³ëåé â³äïîâ³äíî äî ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà.

Íå ïîøèðåíîþ â Óêðà¿í³ ôîðìîþ äîìîâîëîä³ííÿ º äîõ³äí³

(ïðèáóòêîâ³) áóäèíêè – áàãàòîêâàðòèðí³ æèòëîâ³ áóäèíêè, ÿê³

ñïåö³àëüíî áóäóþòüñÿ äëÿ ïîäàëüøîãî çäàâàííÿ êâàðòèð ó

íàéì àáî â îðåíäó. Íà â³äì³íó â³ä ÎÑÁÁ òà ÆÁÊ äîõ³äí³ áó-

äèíêè º îá'ºêòàìè ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. Çà êîðäîíîì

ðèíîê äîõ³äíèõ áóäèíê³â ôóíêö³îíóº âæå äàâíî, ³ òàêèé âèä

æèòëà òàì ö³ëêîì çâè÷íèé äëÿ íàñåëåííÿ. Íà Çàõîä³ òàêîæ

³ñíóº çàêîíîäàâ÷à áàçà, íåîáõ³äíà äëÿ åôåêòèâíî¿ ðîáîòè

äîõ³äíèõ áóäèíê³â.

Ðîçãëÿíåìî òåïåð îðãàí³çàö³éíî–ïðàâîâ³ àñïåêòè äîìî-

âîëîä³ííÿ, ÷è º ïåðåë³÷åí³ âèùå äîìîâîëîä³ííÿ, ó ïåâíîìó

ñåíñ³, îðãàí³çàö³ÿìè ³ ÿêèìè ñàìå. Çàãàëüíèì, íà íàøó äóì-

êó, º òàêå âèçíà÷åííÿ: «îðãàí³çàö³ÿ – öå îá'ºäíàííÿ äâîõ àáî

á³ëüøå îñ³á, ÿê³ º ñóá'ºêòàìè ïðàâà» [11, ñ. 399]. Ö³ îñîáè

ìîæóòü áóòè ÿê þðèäè÷íèìè, òàê ³ ô³çè÷íèìè. Îðãàí³çàö³ÿ

ìîæå íàáóòè ñòàòóñó þðèäè÷íî¿ îñîáè, ÿêùî âîíà ñòâîðåíà ³

çàðåºñòðîâàíà â óñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó [4, ñò. 80].

Öå ñòîñóºòüñÿ íå ò³ëüêè ãîñïîäàðñüêèõ îðãàí³çàö³é [12, ñò.

55], à é ãðîìàäñüêèõ, ÿê³ çã³äíî ç ÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì

ïðî îá'ºäíàííÿ ãðîìàäÿí [13, ñò. 14] ïîâèíí³ çàðåºñòðóâà-

òèñÿ, à ï³ñëÿ öüîãî íàáóâàþòü ñòàòóñ þðèäè÷íî¿ îñîáè. Àëå

â³äñóòí³ñòü ñòàòóñó þðèäè÷íî¿ îñîáè ñàìî ïî ñîá³ íå ïåðåø-

êîäæàº ä³ÿëüíîñò³ ³íøèõ îðãàí³çàö³¿, ÿêùî ¿õíÿ ä³ÿëüí³ñòü áåç

äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ íå ïîðóøóº çàêîí. ×èííå çàêîíîäàâ-

ñòâî íå âèìàãàº â³ä íèõ çàðåºñòðóâàòèñÿ.

Ïîíÿòòÿ æ «ï³äïðèºìñòâî» ìàº äâà àñïåêòè. Ó ñò. 191 Öè-

â³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè éîãî âèçíà÷åíî ÿê «ºäèíèé ìàéíî-

âèé êîìïëåêñ, ùî âèêîðèñòîâóºòüñÿ äëÿ çä³éñíåííÿ ï³äïðè-

ºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³». Âèõîäÿ÷è ç öüîãî âîíî º íåðóõîì³ñòþ.

Òîìó «ï³äïðèºìñòâî àáî éîãî ÷àñòèíà ìîæóòü áóòè îá'ºêòîì

êóï³âë³–ïðîäàæó, çàñòàâè, îðåíäè òà ³íøèõ ïðàâî÷èí³â». Ó ñò.

62 Ãîñïîäàðñüêîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ï³äïðèºìñòâî ðîçãëÿíóòî

ÿê îðãàí³çàö³éíó ôîðìó ãîñïîäàðþâàííÿ ³ âèçíà÷åíî ÿê «ñà-

ìîñò³éíèé ñóá'ºêò ãîñïîäàðþâàííÿ, ñòâîðåíèé êîìïåòåíòíèì

îðãàíîì äåðæàâíî¿ âëàäè àáî îðãàíîì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäó-

âàííÿ, àáî ³íøèìè ñóá'ºêòàìè äëÿ çàäîâîëåííÿ ñóñï³ëüíèõ òà

îñîáèñòèõ ïîòðåá øëÿõîì ñèñòåìàòè÷íîãî çä³éñíåííÿ âèðîá-

íè÷î¿, íàóêîâî–äîñë³äíî¿, òîðãîâåëüíî¿, ³íøî¿ ãîñïîäàðñüêî¿

ä³ÿëüíîñò³. Ï³äïðèºìñòâà ìîæóòü ñòâîðþâàòèñü ÿê äëÿ çä³é-

ñíåííÿ ï³äïðèºìíèöòâà, òàê ³ äëÿ íåêîìåðö³éíî¿ ãîñïîäàðñüêî¿

ä³ÿëüíîñò³». Çâ'ÿçîê ì³æ ïîíÿòòÿìè «îðãàí³çàö³ÿ» òà «ï³äïðè-

ºìñòâî» ïîäàíî ó ñò. 55 Ãîñïîäàðñüêîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, äå

âèçíà÷åíî, ùî «ãîñïîäàðñüê³ îðãàí³çàö³¿ – þðèäè÷í³ îñîáè,

ñòâîðåí³ â³äïîâ³äíî äî Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, äåðæàâí³,

êîìóíàëüí³ òà ³íø³ ï³äïðèºìñòâà, à òàêîæ ³íø³ þðèäè÷í³ îñîáè,

ÿê³ çä³éñíþþòü ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü òà çàðåºñòðîâàí³ â

óñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó». Îòæå, ï³äïðèºìñòâî – öå

ð³çíîâèä ãîñïîäàðñüêî¿ îðãàí³çàö³¿.

Ç öèõ òåîðåòè÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ ïîçèö³é äîìîâîëîä³ííÿ

çàâæäè ÿâëÿº ñîáîþ îðãàí³çàö³þ (ó ïåâí³é ì³ð³ íàâ³òü êâàð-

òèðà ³ ñàäèáà çà íàÿâíîñò³ äâîõ ô³çè÷íèõ îñ³á), ÿêà ôóíêö³î-

íóº áåç ñòâîðåííÿ àáî ç³ ñòâîðåííÿì þðèäè÷íî¿ îñîáè, áåç-

ïîñåðåäíüî çä³éñíþº ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü ÿê íåïðèáóò-

êîâà îðãàí³çàö³ÿ ÷è ï³äïðèºìñòâî.

Òàêèì ÷èíîì, äîìîâîëîä³ííÿ ìîæå ðîçãëÿäàòèñÿ ÿê îá'ºêò

ïðàâà âëàñíîñò³ ñóá'ºêòà, ÿê îá'ºêò ãîñïîäàðþâàííÿ, ÿê ãîñ-

ïîäàðñüêà ñèñòåìà ç â³äîêðåìëåíèìè ôóíêö³ÿìè óïðàâë³í-

íÿ. Ó òàêîìó ðàç³ äîìîâîëîä³ííÿ ìîæå íàáóâàòè ôîðìè îð-
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ãàí³çàö³¿, ñêëàäîâîþ ÷àñòèíîþ ÿêî¿ º ñóá'ºêò óïðàâë³ííÿ (îð-

ãàí³çàö³ÿ àáî ï³äïðèºìñòâî); àáî ñèñòåìè ñóá'ºêò³â, ÿê³ âçàº-

ìîä³þòü ïðè ðåàë³çàö³¿ ¿õí³õ ïðàâ òà ³íòåðåñ³â ùîäî âèêîðè-

ñòàííÿ îá'ºêò³â âëàñíîñò³ ó ïðîöåñ³ âîëîä³ííÿ, ðîçïîðÿäæåí-

íÿ òà êîðèñòóâàííÿ.

Äîìîâîëîä³ííÿ ÿê ïðîöåñ. Íà â³äì³íó â³ä æèòëîâî¿ íåðóõî-

ìîñò³ òà æèòëà ÿê îá'ºêò³â, à òàêîæ ó äîïîâíåííÿ ïîíÿòòÿ äî-

ìîâîëîä³ííÿ ÿê îðãàí³çàö³¿ (ï³äïðèºìñòâà) âîíî º îäíî÷àñíî

ïðîöåñîì. Ç ö³º¿ òî÷êè çîðó îá'ºêò äîìîâîëîä³ííÿ ïðîõîäèòü

ñòàä³¿ â³ä ïðîåêòóâàííÿ òà áóä³âíèöòâà äî åêñïëóàòàö³¿ òà ë³ê-

â³äàö³¿. Òóò äîìîâîëîä³ííÿ ìàº ïîòð³éí³ õàðàêòåðèñòèêè: ÿê

ô³çè÷íèé áóä³âåëüíèé îá'ºêò; ÿê åêîíîì³÷íèé îá'ºêò ³íâåñòè-

ö³é âëàñíèêà ³ ÿê îá'ºêò åêîíîì³êî–ïðàâîâèõ â³äíîñèí âëàñ-

íèêà (ïðàâîìî÷íîñòåé, ðåæèìó âèêîðèñòàííÿ) ³ â³äïîâ³äíî –

òðè òèïè æèòòºâèõ öèêë³â.

Òàê, áóä³âåëüíèé îá'ºêò óïðîäîâæ ô³çè÷íîãî æèòòºâîãî

öèêëó ìîæå çì³íþâàòè íå ò³ëüêè âëàñíèêà, à é ïðàâîâ³ ðåæè-

ìè âèêîðèñòàííÿ (ðèñ. 2).

Âèõîäÿ÷è ç öüîãî åêîíîì³÷í³ ³íòåðåñè âëàñíèêà ìîæóòü

ïåðåäáà÷àòè îòðèìàííÿ äîõîäó àáî âèãîä íà âêëàäåí³ ³íâå-

ñòèö³¿ íà îá'ºêò³ ³ îáìåæåí³ ïåâíèì öèêëîì åêîíîì³êî–ïðà-

âîâèõ â³äíîñèí. Çàãàëîì îáèäâà öèêëè ðàçîì º åêîíîì³÷íèì

öèêëîì.

Ô³çè÷íèé æèòòºâèé öèêë áóä³âë³ âêëþ÷àº òàê³ ñòàä³¿, ÿê³ ñó-

ïðîâîäæóþòüñÿ â³äïîâ³äíèìè âèòðàòàìè: ïðîåêòóâàííÿ; áó-

ä³âíèöòâî; åêñïëóàòàö³ÿ (â òîìó ÷èñë³ êàï³òàëüíèé ðåìîíò,

ìîäåðí³çàö³ÿ àáî ðåêîíñòðóêö³ÿ); ë³êâ³äàö³ÿ îá'ºêòà.

Íà ïåðø³é ñòàä³¿ â ïðîöåñ³ ³íâåñòèö³éíîãî àíàë³çó òà ïðî-

åêòóâàííÿ çàêëàäàþòüñÿ îñíîâí³ òåõí³êî–åêîíîì³÷í³ õàðàê-

òåðèñòèêè áóä³âíèöòâà ³ åêñïëóàòàö³¿ îá'ºêòà. Íà äðóã³é ñòàä³¿

– áóä³âíèöòâà ³ ââåäåííÿ â åêñïëóàòàö³þ – áåçïîñåðåäíüî

ôîðìóºòüñÿ ô³çè÷íèé îá'ºêò ç ïåâíèì ôóíêö³îíàëüíèì

ïðèçíà÷åííÿì ³ íàáîðîì ñïîæèâ÷èõ âëàñòèâîñòåé. Äàíà

äðóãà ñòàä³ÿ åêîíîì³÷íîãî æèòòºâîãî öèêëó º ïî÷àòêîì ô³-

çè÷íîãî æèòòºâîãî öèêëó ³ ïðàâîâîãî æèòòºâîãî öèêëó –

äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ, â ïðîöåñ³ ÿêî¿ áóä³âëÿ îòðèìóº

âëàñíèêà. Ñòàä³ÿ åêñïëóàòàö³¿ ì³ñòèòü â ñîá³ «ñïîæèâàííÿ»

áóä³âë³, òîáòî âèêîðèñòàííÿ ïðèì³ùåíü, ³íæåíåðíèõ ñèñòåì ³

óñòàòêóâàííÿ, à òàêîæ ïðèëåãëî¿ òåðèòîð³¿ ç ïåâíîþ ìåòîþ.

Íà ñòàä³¿ êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó, ìîäåðí³çàö³¿ àáî ðåêîí-

ñòðóêö³¿ â³äáóâàºòüñÿ â³äíîâëåííÿ ñïîæèâ÷èõ âëàñòèâîñòåé

îá'ºêòà øëÿõîì ïîñèëåííÿ àáî çàì³íè éîãî çíîøåíèõ êîí-

ñòðóêö³é ³ ³íæåíåðíèõ ñèñòåì. Ç åêîíîì³÷íî¿ òî÷êè çîðó ð³-

øåííÿ ïðî ïîñòàíîâêó áóä³âë³ íà êàï³òàëüíèé ðåìîíò ³ ðå-

êîíñòðóêö³þ ìàº ïðèéìàòèñÿ ëèøå â òîìó âèïàäêó, ÿêùî ðå-

çóëüòàòè ïðèçâîäÿòü äî ï³äâèùåííÿ âàðòîñò³ íåðóõîìîãî

ìàéíà ³ ïðîäîâæåííÿ òåðì³íó éîãî ôóíêö³îíóâàííÿ. Â ïðî-

öåñ³ åêñïëóàòàö³¿ áóä³âë³ çä³éñíþºòüñÿ âîëîä³ííÿ, êîðèñòó-

âàííÿ ³ ðîçïîðÿäæåííÿ ïðàâàìè íà íåðóõîìå ìàéíî (çäà-

âàííÿ â îðåíäó, ïåðåäà÷à â çàñòàâó), ìîæå â³äáóâàòèñÿ çì³-

íà âëàñíèêà. Íà ñòàä³¿ ë³êâ³äàö³¿ áóä³âëÿ ðóéíóºòüñÿ, äëÿ ÷îãî

ïîòð³áí³ äîäàòêîâ³ âèòðàòè, â òîé æå ÷àñ ðåºñòðóºòüñÿ ïðè-

ïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá'ºêò.

Êîìïëåêñ çàõîä³â ùîäî åêñïëóàòàö³¿ áóä³âë³ ä³ëèòüñÿ íà

äâà îñíîâí³ ðîçä³ëè: îáñëóãîâóâàííÿ (àíãë. maintenance),

çàâäàííÿ ÿêîãî ìîæóòü ì³íÿòèñÿ çàëåæíî â³ä òèïó ³ ïðèçíà-

÷åííÿ áóä³âë³, ³ åêñïëóàòàö³ÿ (àíãë. – operation), çì³ñò ÿêî¿

ñêëàäàº êîìïëåêñ òåõí³÷íèõ çàõîä³â, ùî çàáåçïå÷óþòü áåç-
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â³äìîâíó ðîáîòó âñ³õ åëåìåíò³â áóä³âë³ â ïåð³îä³ íå ìåíø

íîðìàòèâíîãî òåðì³íó ¿õ ñëóæáè.

×³òêå âèçíà÷åííÿ ÷àñòî âèêîðèñòîâóâàíèõ òåðì³í³â «åê-

ñïëóàòàö³ÿ», «òåõí³÷íà åêñïëóàòàö³ÿ» ³ «òåõí³÷íå îáñëóãî-

âóâàííÿ» â³äñóòíº, îñê³ëüêè ð³çí³ àâòîðè âêëàäàþòü â íèõ

ð³çíèé ñåíñ. Â á³ëüøîñò³ âèïàäê³â «åêñïëóàòàö³þ» îòîòîæ-

íþþòü ç òåðì³íîì «òåõí³÷íà åêñïëóàòàö³ÿ», â ÿêèé âêëàäà-

ºòüñÿ ñåíñ çàáåçïå÷åííÿ òåõí³÷íî¿ íàä³éíîñò³ ïðîöåñó âè-

êîðèñòàííÿ áóä³âë³ çà ïðèçíà÷åííÿì. Ïðîòå ç ïðèõîäîì

åêîíîì³÷íèõ ðåôîðì ³ ðèíêîâèõ â³äíîñèí «âèêîðèñòàííÿ,

ñïîæèâàííÿ» áóä³âë³ ñòàº øèðøèì ïîíÿòòÿì ³ âêëþ÷àº çà-

õîäè, íàïðàâëåí³ íà îòðèìàííÿ êîìåðö³éíîãî åôåêòó, à òà-

êîæ çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ íåîáõ³äíèõ þðèäè÷íèõ ä³é

ïðè öüîìó âèêîðèñòàíí³.

Ñèñòåìà òåõí³÷íî¿ åêñïëóàòàö³¿ áóä³âë³ ìàº áóòè íàïðàâëå-

íà íà âñåì³ðíå çàäîâîëåííÿ âèìîã êîìôîðòíîãî ïåðåáó-

âàííÿ éîãî êîðèñòóâà÷³â ³ äîñÿãíåííÿ ö³ëåé âëàñíèê³â ³ êå-

ðóþ÷èõ îá'ºêòîì ïðè äîòðèìàíí³ âñòàíîâëåíèõ íîðì ³ ïðà-

âèë. Çàâäàííÿ êîìåðö³éíîãî âèêîðèñòàííÿ îá'ºêòà íåðóõî-

ìîñò³ º êîìïëåêñîì êîìåðö³éíèõ çàõîä³â, íàïðàâëåíèõ íà

îòðèìàííÿ êîìåðö³éíîãî åôåêòó, íàïðèêëàä çäàâàííÿ â

îðåíäó. Îñíîâíèì çàâäàííÿì ïðàâîâîãî çàáåçïå÷åííÿ åê-

ñïëóàòàö³¿ áóä³âë³ º çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ íåîáõ³äíèõ

þðèäè÷íèõ ä³é íà âñ³õ åòàïàõ åêñïëóàòàö³¿: â ïðîöåñ³ ïðèéî-

ìó, âèáóòòÿ ³ áåçïîñåðåäíüî ñàìî¿ åêñïëóàòàö³¿.

Ãîñïîäàðñüêà ñèñòåìà (ìåõàí³çì) äîìîâîëîä³ííÿ ñêëàäà-

ºòüñÿ ç³ ñóá'ºêò³â ð³çíèõ ôîðì ³ âèä³â âëàñíîñò³, ÿê³ ÷åðåç îð-

ãàí³çàö³¿ ð³çíèõ ôîðì óïðàâë³ííÿ çä³éñíþþòü ó ñâî¿õ ³íòåðå-

ñàõ ïðàâîìî÷íîñò³ ùîäî îá'ºêò³â âëàñíîñò³ ÷åðåç ïðîöåñè

ïðàâîâîãî õàðàêòåðó íà ðèíêó æèòëà òà òåõí³êî–åêîíîì³÷-

íîãî – ïðè ñòâîðåíí³ òà åêñïëóàòàö³¿ îá'ºêò³â (ðèñ. 3).

Âèñíîâêè

Ïîíÿòòÿ äîìîâîëîä³ííÿ ïîâ'ÿçàíå, ç îäíîãî áîêó, ç ³íñòè-

òóòîì æèòëà ÿê ñîö³àëüíî¿ ïîòðåáè ëþäèíè, à ç ³íøîãî – ç ³í-

ñòèòóòîì âëàñíîñò³. Äîìîâîëîä³ííÿ ÿê îá'ºêò êîíñòèòóö³éíî-

ãî ïðàâà íà æèòëî ³ îäíî÷àñíî ïðàâà âëàñíîñò³ óòâîðþº ð³ç-

í³ êîìá³íàö³¿ ôóíêö³é, ïðàâîìî÷íîñòåé ³ ö³ëåé: ó ôóíêö³¿ æèò-

ëà – âîëîä³ííÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ çàäëÿ êîðèñòóâàííÿ ³ çà-

äîâîëåííÿ âëàñíèõ ïîòðåá; ó ôóíêö³¿ íåðóõîìîñò³ – âîëîä³í-

íÿ ³ ðîçïîðÿäæåííÿ íåþ ÿê òîâàðîì; à òàêîæ ðîçïîðÿäæåí-

íÿ æèòëîì ÿê îá'ºêòîì óïðàâë³ííÿ, áåç âîëîä³ííÿ. 

Ãîñïîäàðñüêà ñèñòåìà (ìåõàí³çì) äîìîâîëîä³ííÿ ñêëàäà-

ºòüñÿ ç³ ñóá'ºêò³â ð³çíèõ ôîðì ³ âèä³â âëàñíîñò³, ÿê³ ÷åðåç îð-

ãàí³çàö³¿ ð³çíèõ ôîðì óïðàâë³ííÿ çä³éñíþþòü ó ñâî¿õ ³íòåðå-

ñàõ ïðàâîìî÷íîñò³ ùîäî îá'ºêò³â âëàñíîñò³ ÷åðåç ïðîöåñè

ïðàâîâîãî õàðàêòåðó íà ðèíêó æèòëà òà òåõí³êî–åêîíîì³÷-

íîãî – ïðè ñòâîðåíí³ òà åêñïëóàòàö³¿ îá'ºêò³â
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