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ñë³äæóþòüñÿ îçíàêè æèòëà ÿê âèäó íåðóõîìîñò³. Îá´ðóíòîâóþòüñÿ ïðîïîçèö³¿ ùîäî
âäîñêîíàëåííÿ ìåõàí³çìó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ æèòëà ÿê îá’ºêòà öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³ä-
íîñèí. Ç’ÿñîâóºòüñÿ ïðàâîâà ïðèðîäà îáòÿæåíü ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ.
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Îá’ºêòàìè öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí º
ðå÷³. Îñòàíí³, çàëåæíî â³ä ïîä³ëó ¿õ íà
ðóõîì³ òà íåðóõîì³, ìàþòü ð³çíèé ïðàâî-
âèé ðåæèì ÿê ó ñòàòèö³, òàê ³ â äèíàì³ö³.
Çì³íà ïðàâîâîãî ðåæèìó íåðóõîìîñò³ ìî-
æå ïîâ’ÿçóâàòèñÿ ç ïåðåõîäîì ïðàâà
âëàñíîñò³ íà òàêó ð³÷.

Ïðàâîâèé ðåæèì îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³
â öèâ³ëüíîìó îá³ãó ìàº âàæëèâå çíà÷åí-
íÿ â êîíòåêñò³ çàõèñòó ïðàâ òà îõîðîíþ-
âàíèõ ³íòåðåñ³â îñ³á-âëàñíèê³â (ñï³ââëàñ-
íèê³â). Àäæå ïîðóøåííÿ ïðàâ âëàñíèê³â
(ñï³ââëàñíèê³â) ìîæëèâå âíàñë³äîê â÷è-
íåííÿ ïðàâî÷èí³â, ïðåäìåòîì ÿêèõ º íå-
ðóõîì³ñòü. Çàêîíîäàâñòâîì âñòàíîâëåíèé
ïîðÿäîê ³ ôîðìà ïåðåõîäó ïðàâ âëàñíîñò³
íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³. Àëå îñòàíí³ ñòîñó-
þòüñÿ çîâí³øí³õ ôîðì îïîñåðåäêóâàííÿ
ïåðåõîäó ðå÷îâèõ ïðàâ. Â îñíîâ³ ïåðåõî-
äó ëåæèòü âîëåâèÿâëåííÿ âëàñíèêà (ñï³â-
âëàñíèê³â), ÿêå çä³éñíþºòüñÿ â ïåðåäáà-
÷åí³é çàêîíîì ôîðì³.

Òàêèì ÷èíîì, çì³íà ïðàâîâîãî ðåæèìó
çàëåæèòü â³ä îá’ºêòèâíèõ òà ñóá’ºêòèâ-
íèõ ôàêòîð³â. Äî ïåðøèõ íàëåæèòü ïîðÿ-
äîê, âèçíà÷åíèé çàêîíîäàâñòâîì. Äðóãèé
çàëåæèòü â³ä âîëåâèÿâëåííÿ âëàñíèêà
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, âíàñë³äîê ÷îãî
îá’ºêò íåðóõîìîñò³ ìîæå áóòè îáòÿæåíèé
ðå÷îâèìè ïðàâàìè. Îäí³ºþ ç ï³äñòàâ âè-
íèêíåííÿ öèõ ïðàâ º äîãîâ³ð, óêëàäåíèé
ì³æ âëàñíèêîì íåðóõîìîñò³ òà íàáóâà-
÷åì. Çâ³äñè ñòîðîíè ìîæóòü çì³íèòè ïðà-
âîâèé ðåæèì íåðóõîìîñò³ øëÿõîì ïîãî-
äæåííÿ óìîâ çì³íè îñòàííüîãî â äîãîâîð³.
Â çâ’ÿçêó ç ÷èì âèíèêàº ïèòàííÿ ìåæ
çì³íè ïðàâîâîãî ðåæèìó íåðóõîìîñò³, ÿêà
º îá’ºêòîì öèâ³ëüíîãî îá³ãó.

Çàêîíîäàâåöü âèçíà÷àº ôîðìó ³ ïîðÿ-
äîê ïåðåõîäó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî äî íàáóâà÷à, âñòàíîâèâøè îáîâ’ÿç-
êîâó ôîðìó ç íîòàð³àëüíèì ïîñâ³ä÷åííÿì
òà äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ öèõ ïðàâ.

Ïðàâîâèé ðåæèì íåðóõîìîãî ìàéíà
âèçíà÷àº ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè âëàñíèê³â
(óïîâíîâàæåíèõ îñ³á). Çàçíà÷åí³ ïðàâà òà
îáîâ’ÿçêè çàëåæàòü â³ä ð³çíîìàí³òíèõ
ôàêòîð³â, ùî âïëèâàþòü íà ïðàâîâèé ðå-
æèì íåðóõîìîñò³. Òîìó îáñÿã ïðàâ, ïîðÿ-
äîê ¿õ ðåàë³çàö³¿ áóäå âèçíà÷àòèñÿ ïðàâî-
âèì ñòàòóñîì âëàñíèêà (óïîâíîâàæåíî¿
îñîáè), âèäîì âëàñíîñò³, íàÿâí³ñòþ îáòÿ-
æåíü (îáìåæåíü), ï³äñòàâîþ íàáóòòÿ
âëàñíîñò³, ôîðìîþ âëàñíîñò³. Ïðàâîâèé
ðåæèì âèçíà÷àºòüñÿ ÷åðåç ñóêóïí³ñòü
íîðìàòèâíèõ ïðèïèñ³â ³ óìîâ, ïîãîäæå-
íèõ ñàìèìè ó÷àñíèêàìè ïðàâîâ³äíîñèí.

Ïðàâîâèé ðåæèì ðå÷³ âèçíà÷àºòüñÿ ¿¿
ì³ñöåçíàõîäæåííÿì çã³äíî ç³ ñò. 38 Çàêî-
íó Óêðà¿íè «Ïðî ì³æíàðîäíå ïðèâàòíå
ïðàâî» [1]. Â³äïîâ³äíî äî ö³º¿ ñòàòò³
«Ïðàâî âëàñíîñò³ òà ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà íà
íåðóõîìå òà ðóõîìå ìàéíî âèçíà÷àºòüñÿ
ïðàâîì äåðæàâè, ó ÿê³é öå ìàéíî çíàõî-
äèòüñÿ, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî çàêî-
íîì. Íàëåæí³ñòü ìàéíà äî íåðóõîìèõ àáî
ðóõîìèõ ðå÷åé, à òàêîæ ³íøà êëàñèô³êà-
ö³ÿ ìàéíà âèçíà÷àºòüñÿ ïðàâîì äåðæàâè,
ó ÿê³é öå ìàéíî çíàõîäèòüñÿ». Òîìó ïðà-
âîâèé ðåæèì íåðóõîìîñò³, ùî çíàõîäèòü-
ñÿ íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè, âèçíà÷àòèìåòü-
ñÿ çàêîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè.

Ðåãëàìåíòàö³ÿ ïðàâîìî÷íîñòåé âëàñ-
íèêà çàëåæèòü òàêîæ â³ä âèäó âëàñíîñò³.
Ùîäî äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³ õàðàêòåðíå
âèçíà÷åííÿ ñóá’ºêò³â, ïîêëèêàíèõ íåþ
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åêîíîì³êî-ãóìàí³òàðíîãî óí³âåðñèòåòó ³ìåí³ àêàäåì³êà Ñòåïàíà Äåì’ÿí÷óêà.



óïðàâëÿòè, òà ¿õ êîìïåòåíö³ÿ. Òàê, Çàêî-
íîì Óêðà¿íè «Ïðî óïðàâë³ííÿ îá’ºêòàìè
äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³» [2] äî êîëà ñóá’ºê-
ò³â óïðàâë³ííÿ îá’ºêòàìè äåðæàâíî¿
âëàñíîñò³ â³äíåñåíî Êàá³íåò Ì³í³ñòð³â
Óêðà¿íè, Ôîíä äåðæàâíîãî ìàéíà Óêðà¿-
íè, ì³í³ñòåðñòâà òà ³íø³ îðãàíè âèêîíàâ-
÷î¿ âëàäè. Äëÿ âèêîðèñòàííÿ äåðæàâíîãî
òà êîìóíàëüíîãî ìàéíà äåðæàâà òà òåðè-
òîð³àëüí³ ãðîìàäè ñòâîðþþòü äåðæàâí³
òà êîìóíàëüí³ þðèäè÷í³ îñîáè, ùî ìàþòü
êîìïåòåíö³þ ùîäî âîëîä³ííÿ, êîðèñòó-
âàííÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ ïåâíèì ìàéíîì.

Ïðàâîâèé ðåæèì íåðóõîìîñò³ ìîæå
âèçíà÷àòèñÿ ïðèçíà÷åííÿì îñòàííüî¿.
Òàê, æèòëîâèé áóäèíîê ìîæå âèêîðèñòî-
âóâàòèñÿ äëÿ ïðîæèâàííÿ âëàñíèêà, ÷ëå-
í³â éîãî ñ³ì’¿ òà ³íøèõ îñ³á, ³ íå ìàº âè-
êîðèñòîâóâàòèñÿ äëÿ âèðîáíè÷î-ãîñïî-
äàðñüêèõ ö³ëåé. Â ³íøîìó âèïàäêó æèò-
ëîâå ïðèì³ùåííÿ ó âñòàíîâëåíîìó çàêî-
íîäàâñòâîì ïîðÿäêó ïåðåâîäèòüñÿ ó íå-
æèòëîâèé ôîíä.

Ïðàâîâèé ðåæèì íåðóõîìîñò³ âïëèâàº
íà ïðàâîìî÷íîñò³ âëàñíèêà ùîäî âîëîä³í-
íÿ, êîðèñòóâàííÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ
îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³. Âîëîä³ííÿ ð³÷÷þ
íà çàêîííèõ ï³äñòàâàõ º ïðàâîì âëàñíèêà
òà óïîâíîâàæåíèõ íèì îñ³á. Ó ðîçóì³íí³
ïðàâîâîãî ðåæèìó íåðóõîìîñò³ çíà÷åííÿ
âîëîä³ííÿ ïðîÿâëÿºòüñÿ â òîìó, ùî, ÿê
çàçíà÷àëîñÿ âèùå, äåÿê³ îá’ºêòè íåðóõî-
ìîñò³ íå ìîæóòü áóòè ó âëàñíîñò³ îêðå-
ìèõ ñóá’ºêò³â àáî ïðåäìåòîì öèâ³ëüíîãî
îá³ãó. Ïðàâîì âîëîä³ííÿ ìîæå áóòè íà-
ä³ëåíà îñîáà, ÿêà íå º âëàñíèêîì ðå÷³, íà-
ïðèêëàä íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó. Ïðàâî âî-
ëîä³ííÿ ìîæå âñòàíîâëþâàòèñÿ çàêîíîì,
çàïîâ³òîì, ð³øåííÿì ñóäó.

Ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ò³ñíî ïîâ’ÿçàíå ç
ôàêòè÷íèì ïàíóâàííÿì íàä ð³÷÷þ, ï³ä
ÿêèì ðîçóì³ºòüñÿ âîëîä³ííÿ. Â çàðóá³æ-
í³é öèâ³ë³ñòè÷í³é äîêòðèí³ ÷àñòî ðîçð³ç-
íÿþòü ïðàâî êîðèñòóâàííÿ â äâîõ ïëîùè-
íàõ: âèêîðèñòàííÿ íàòóðàëüíèõ âëàñòè-
âîñòåé ðå÷³ òà öèâ³ëüíå, ÿêå ïîëÿãàº ó âè-
êîðèñòàíí³ øëÿõîì îòðèìàííÿ äîõîäó.
Çì³ñò ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çíà÷íîþ ì³-
ðîþ çàëåæèòü â³ä õàðàêòåðèñòèêè ñàìî¿
ðå÷³. Îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ º ðå÷àìè íå-
ñïîæèâ÷èìè, òîìó ¿õ âèêîðèñòàííÿ çàâ-
æäè ìàº òðèâàþ÷èé õàðàêòåð.

Äî ïðàâîìî÷íîñòåé âëàñíèêà òàêîæ
íàëåæèòü ïðàâî ðîçïîðÿäæåííÿ. Îñòàííº
áåçïîñåðåäíüî ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç âîëåâèÿâ-
ëåííÿì, ÿêå âò³ëþºòüñÿ â îá’ºêòèâíó
ôîðìó ïîâåä³íêè. Âîëüîâèé àñïåêò ïðî-
ÿâëÿºòüñÿ ó ìîæëèâîñò³ óïðàâîìî÷åíî¿

îñîáè, â äàíîìó âèïàäêó âëàñíèêà, âè-
çíà÷àòè þðèäè÷íó äîëþ îá’ºêòà ïðàâà
âëàñíîñò³. Öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³ íàñë³äêè âè-
íèêàþòü ó ðàç³ äîòðèìàííÿ âèìîã çàêîíó
òà äîñòàòíüîãî îáñÿãó ä³ºçäàòíîñò³. Îä-
íèì ³ç ôàêòîð³â, ùî îáìåæóþòü ïðàâî
ðîçïîðÿäæåííÿ, º îáìåæåíà, ÷àñòêîâà
àáî íåïîâíà íåä³ºçäàòí³ñòü âëàñíèêà, à
òàêîæ âèçíàííÿ éîãî íåä³ºçäàòíèì. Çàãà-
ëîì îáñÿã ä³ºçäàòíîñò³ íå âïëèâàº â
îá’ºêòèâíîìó àñïåêò³ íà ïðàâîâèé ðåæèì
ðå÷³. Àëå éîãî çì³íà â ñóá’ºêòèâíîìó
àñïåêò³ ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç ïåâíèìè, ïåðåäáà-
÷åíèìè çàêîíîäàâñòâîì îáñòàâèíàìè (äî-
çâîëàìè) àáî âçàãàë³ íåìîæëèâà. Íà-
ïðèêëàä, íåä³ºçäàòíà ô³çè÷íà îñîáà íå
ìîæå îáòÿæèòè øëÿõîì óêëàäàííÿ äîãî-
âîðó, ñåðâ³òóòîì ïåâíó íåðóõîì³ñòü.

Òàêèì ÷èíîì, îäí³ºþ ³ç ï³äñòàâ çì³íè
ïðàâîâîãî ðåæèìó ðå÷³ º âîëåâèÿâëåííÿ
âëàñíèêà àáî ³íøî¿ óïîâíîâàæåíî¿ îñîáè,
ÿê þðèäè÷íèé ôàêò, ÿêèé âñòàíîâëþº,
çì³íþº ÷è ïðèïèíÿº öèâ³ëüí³ ïðàâà òà
îáîâ’ÿçêè. Âîëåâèÿâëåííÿ ïîâèííî áóòè
â³ëüíèì, ç äîòðèìàííÿì âèìîã çàêîíî-
äàâñòâà ùîäî éîãî ä³éñíîñò³. Ðåçóëüòàòîì
ìîæóòü áóòè ïåâí³ îáòÿæåííÿ ó âèãëÿä³
ñåðâ³òóòíèõ ïðàâ, îáìåæåíü, ï³äñòàâ âî-
ëîä³ííÿ òîùî.

Íàéá³ëüø ïîøèðåíèìè ï³äñòàâàìè
çì³íè ïðàâîâîãî ðåæèìó íåðóõîìîñò³ º
çàêîí ³ äîãîâ³ð. Öå, çîêðåìà, ñòîñóºòüñÿ
îáòÿæåíü íåðóõîìîñò³. Òàê, çã³äíî ç³
ñò. 402 ÖÊ Óêðà¿íè [3] ñåðâ³òóò ìîæå áó-
òè âñòàíîâëåíèé äîãîâîðîì, çàêîíîì, çà-
ïîâ³òîì àáî ð³øåííÿì ñóäó.

Ùîäî æèòëà, ÿê îá’ºêòà íåðóõîìîñò³,
ìîæíà âèîêðåìèòè òàê³ îçíàêè, ùî õà-
ðàêòåðèçóþòü éîãî ïðàâîâèé ðåæèì.

1. Çâ’ÿçîê ³ç çåìëåþ æèòëîâèõ áóäèí-
ê³â êàï³òàëüíîãî òèïó.

2. Ïðèçíà÷åííÿ äëÿ êðóãëîð³÷íîãî
ïðîæèâàííÿ.

3. Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíî-
ñò³ òà îáòÿæåíü.

4. Ïðàâîìî÷íîñò³ âëàñíèêà æèòëà òà
îñ³á, ÿê³ ìàþòü ïðàâî íà êîðèñòóâàííÿ
æèòëîì.

5. Âèä æèòëîâîãî ôîíäó.
Äåÿê³ ç íèõ ìàþòü ñï³ëüí³ êðèòåð³¿ âè-

çíà÷åííÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó æèòëà ç
³íøèìè îá’ºêòàìè íåðóõîìîñò³. Íàïðèê-
ëàä, çâ’ÿçîê ³ç çåìëåþ, íàñë³äêîì ÿêîãî º
íåìîæëèâ³ñòü ïåðåì³ùåííÿ îá’ºêòà íåðó-
õîìîñò³ áåç øêîäè äëÿ âèêîðèñòàííÿ
éîãî çà ïðèçíà÷åííÿì, º âèçíà÷àëüíèì
äëÿ âñ³õ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Âîäíî÷àñ
ñïåöèô³êà æèòëîâèõ îá’ºêò³â äîçâîëÿº â
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äåÿêèõ âèïàäêàõ ¿õ ïåðåì³ùåííÿ â ïðîñ-
òîð³. Öå ñòîñóºòüñÿ, çîêðåìà, äåðåâ’ÿíèõ
áóä³âåëü, ÿê³ º åêñïîíàòàìè â ìóçåÿõ ï³ä
â³äêðèòèì íåáîì. Ó äàíîìó âèïàäêó
çì³íþºòüñÿ ïðàâîâèé ðåæèì æèòëîâîãî
áóäèíêó ÿê îá’ºêòà íåðóõîìîñò³. Ó ðàç³
òåõí³÷íî¿ ìîæëèâîñò³ éîãî ðîç³áðàííÿ ç
ìåòîþ ïåðåì³ùåííÿ íà íîâå ì³ñöå ç íà-
ñòóïíèì ìîíòàæåì — éäåòüñÿ ïðî ìóçåé-
íèé åêñïîíàò, ÿêèé íå ìîæíà ââàæàòè
îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³.

Àíàëîã³÷íà ñèòóàö³ÿ ç îá’ºêòàìè ìà-
ëèõ àðõ³òåêòóðíèõ ôîðì (ÌÀÔ). ¯õ íå
ìîæíà â³äíîñèòè äî îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³
ç îãëÿäó íà êðèòåð³¿, çà ÿêèìè âèçíà-
÷àºòüñÿ íåðóõîì³ñòü â³äïîâ³äíî äî ïîëî-
æåíü ÖÊ Óêðà¿íè.

Òàê ñàìî âñòàíîâëþºòüñÿ ïðàâîâèé ðå-
æèì ðîçá³ðíî-çá³ðíèõ êîíñòðóêö³é òèïó
ñàäîâèõ áóäèíê³â, ëîòê³â òîùî. Â äàíîìó
âèïàäêó éäåòüñÿ ïðî ïðàâîâèé ðåæèì
åëåìåíò³â ñêëàäíî¿ ðå÷³, ÿêó íå ìîæíà
ââàæàòè íåðóõîì³ñòþ. Îäíàê ñë³ä âè-
îêðåìëþâàòè îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, ùî
ñêëàäàþòüñÿ ç îêðåìèõ êîíñòðóêòèâíèõ
åëåìåíò³â, ÿê³ ï³ñëÿ ìîíòàæó óòâîðþþòü
ºäèíó ö³ë³ñí³ñòü, â³äïîâ³äàþ÷è êðè-
òåð³ÿì íåðóõîìîñò³, âèçíà÷åíèì öèâ³ëü-
íèì çàêîíîäàâñòâîì. Äî íèõ íàëåæàòü
îá’ºêòè, çìîíòîâàí³ ç îêðåìèõ áóä³âåëü-
íî-ìîíòàæíèõ êîíñòðóêö³é, ÿê³ â³äïî-
â³äàþòü òåõí³êî-þðèäè÷íèì ïàðàìåòðàì
æèòëà ³ ïðèçíà÷åí³ äëÿ ïîñò³éíîãî ïðî-
æèâàííÿ.

Òåõí³êî-þðèäè÷í³ êðèòåð³¿ â³äíåñåííÿ
áóä³âë³ äî æèòëà âñòàíîâëþþòüñÿ áó-
ä³âåëüíèìè íîðìàìè òà ïðàâèëàìè ³ æèò-
ëîâèì çàêîíîäàâñòâîì. Âàæëèâå çíà÷åí-
íÿ äëÿ âèçíà÷åííÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó
æèòëîâèõ îá’ºêò³â ìàþòü íîðìàòèâí³ àê-
òè, ÿê³ ðåãóëþþòü ì³ñòîáóä³âíó òà àð-
õ³òåêòóðíó ä³ÿëüí³ñòü. Äî íèõ íàëåæàòü
Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòî-
áóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³» [4] òà Çàêîí Óêðà¿íè
«Ïðî àðõ³òåêòóðíó ä³ÿëüí³ñòü» [5], ³ç
çì³íàìè òà äîïîâíåííÿìè äî íüîãî [6]. Ö³
íîðìàòèâí³ àêòè âèçíà÷àþòü âèìîãè äî
æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü, ó òîìó ÷èñë³ é ñà-
í³òàðíî-ã³ã³ºí³÷í³ âèìîãè.

Òàêèì ÷èíîì, æèòëî ÿê îá’ºêò öèâ³ëü-
íî-ïðàâîâèõ â³äíîñèí ìîæíà ðîçãëÿäàòè
â äâîõ ïëîùèíàõ:

— îá’ºêò, ùî â³äïîâ³äàº êðèòåð³ÿì íå-
ðóõîìî¿ ðå÷³;

— íåðóõîì³ñòü, ÿêà ìàº âèçíà÷åí³ çà-
êîíîäàâñòâîì îçíàêè æèòëà.

Çàçíà÷åí³ ÷èííèêè º âçàºìîïîâ’ÿçàíè-
ìè. Çà â³äñóòíîñò³ îäíîãî ³ç íèõ íå ìîæ-

íà â³äíåñòè ïåâíèé îá’ºêò äî íåðóõîìîñò³
ó âèãëÿä³ æèòëà. Æèòëîì ìîæå áóòè
îêðåìà áóä³âëÿ (áóäèíîê) ³ç ï³äêëþ÷åíîþ
³íæåíåðíîþ ³íôðàñòðóêòóðîþ, ÿêà çàáåç-
ïå÷óº éîãî åêñïëóàòàö³þ, àáî æèòëîâîãî
ïðèì³ùåííÿ â áóäèíêó, ïðèçíà÷åíîãî
äëÿ ïðîæèâàííÿ. Îêðåìî ñë³ä âèä³ëèòè
ãóðòîæèòêè, ÿê áóä³âë³, ùî òàêîæ ïðè-
çíà÷åí³ äëÿ ïðîæèâàííÿ. Ïðàâîâèé ðå-
æèì ãóðòîæèòê³â ³ñòîòíî â³äð³çíÿºòüñÿ
â³ä ïðàâîâîãî ðåæèìó æèòëà ÿê âèäó íå-
ðóõîìîñò³ çàãàëîì. Ìåøêàíö³ ãóðòîæèò-
ê³â äåðæàâíî¿ ôîðìè âëàñíîñò³ çìîæóòü
ïðèâàòèçóâàòè ê³ìíàòè, â ÿêèõ âîíè ïðî-
æèâàþòü ïîíàä ï’ÿòü ðîê³â ³ íå ìàþòü
âëàñíîãî æèòëà. Çã³äíî ³ç ÷èííèì çàêî-
íîäàâñòâîì, áåçêîøòîâíî ìîæíà áóäå
ïðèâàòèçóâàòè ïðèì³ùåííÿ ç ðîçðàõóíêó
ñàí³òàðíî¿ íîðìè 21 êâ. ì çàãàëüíî¿ ïëî-
ù³ íà êîæíó îñîáó â ðîäèí³ òà äîäàòêîâî
10 êâ. ì íà ñ³ì’þ. Íàäëèøîê ïëîù³ äî-
çâîëÿºòüñÿ âèêóïèòè. Çã³äíî ³ç Çàêîíîì
Óêðà¿íè â³ä 21.06.2012 ð. «Ïðî Çàãàëü-
íîäåðæàâíó ö³ëüîâó ïðîãðàìó ïåðåäà÷³
ãóðòîæèòê³â ó âëàñí³ñòü òåðèòîð³àëüíèõ
ãðîìàä íà 2012—2015 ðîêè» ïëàíóºòüñÿ
ïåðåäàòè ó âëàñí³ñòü òåðèòîð³àëüíèõ ãðî-
ìàä 1058 ãóðòîæèòê³â, ³ âæå ï³ñëÿ öüîãî
ëþäÿì ìîæíà ïðèâàòèçóâàòè ïîìåøêàí-
íÿ. Â 2011 ð. ³ç äåðæàâíî¿ ôîðìè âëàñíî-
ñò³ äî êîìóíàëüíî¿ ïåðåéøëî 158 ãóðòî-
æèòê³â. Çà ö³ëüîâîþ ïðîãðàìîþ, çîêðå-
ìà, ó âëàñí³ñòü òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä
ïëàíóºòüñÿ ïåðåäàòè: ó 2012 ð. — 214
ãóðòîæèòê³â; ó 2013 ð. — 263 ãóðòîæèò-
êè; ó 2014 ð. — 294 ãóðòîæèòêè; ó
2015 ð. — 287 ãóðòîæèòê³â [7].

Òàêèì ÷èíîì, ïðàâîâèé ðåæèì æèòëà
â ãóðòîæèòêàõ çàëåæèòü â³ä âèäó âëàñíî-
ñò³ íåðóõîìîñò³. Íà äàíèé ÷àñ ÷àñòèíà ç
íèõ º âëàñí³ñòþ þðèäè÷íèõ îñ³á. Ïðè
öüîìó áàãàòî ç íèõ âêëþ÷åíî äî ñòàòóò-
íèõ ôîíä³â þðèäè÷íèõ îñ³á ð³çíî¿ îðãà-
í³çàö³éíî-ïðàâîâî¿ ôîðìè. ×àñòèíà ïåðå-
äàíà ó âëàñí³ñòü òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä,
ùî äîçâîëÿº ¿õ ïðèâàòèçóâàòè ³, â³äïîâ³ä-
íî, çì³íèòè ïðàâîâèé ðåæèì.

Íà áóäèíêè ãóðòîæèòê³â, ÿê³ º ñêëàäî-
âîþ ÷àñòèíîþ ñòàòóòíîãî êàï³òàëó þðè-
äè÷íèõ îñ³á, ïîøèðþºòüñÿ ïîëîæåííÿ çà-
êîíîäàâñòâà, ÿêå ðåãóëþº â³äïîâ³äí³
îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâ³ ôîðìè öèõ ñòðóê-
òóð. Íàé÷àñò³øå éäåòüñÿ ïðî ãîñïîäàð-
ñüê³ òîâàðèñòâà, çîêðåìà — àêö³îíåðí³
òîâàðèñòâà. Ð³øåííÿ, ùî ñòîñóþòüñÿ òà-
êèõ þðèäè÷íèõ îñ³á, ïðèéìàþòüñÿ ç äî-
òðèìàííÿì ïðèïèñ³â çàêîíîäàâñòâà, ÿêå
ðåãóëþº ä³ÿëüí³ñòü öèõ ñòðóêòóð.
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Çîêðåìà íåîáõ³äíî âðàõóâàòè ïîëî-
æåííÿ çàêîí³â Óêðà¿íè «Ïðî ãîñïî-
äàðñüê³ òîâàðèñòâà» [8], «Ïðî àêö³îíåðí³
òîâàðèñòâà» [9] òîùî. Ñóïåðå÷íîñò³ â çà-
êîíîäàâñòâ³, ÿêèì ðåãóëþºòüñÿ ñòàòóñ
ãóðòîæèòê³â ÿê îá’ºêò³â æèòëà, íåãàòèâ-
íî âïëèâàº íà âèçíà÷åííÿ ¿õ ïðàâîâîãî
ðåæèìó â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³.

Ç îäíîãî áîêó, ïðàâîâèé ðåæèì íåðó-
õîìîñò³ íå ì³íÿºòüñÿ äëÿ ãóðòîæèòê³â çà-
ëåæíî â³ä ñòàòóñó ñóá’ºêòà ïðàâà âëàñíî-
ñò³. Íåçàëåæíî â³ä òîãî, õòî º âëàñíèêîì
áóä³âë³ ãóðòîæèòêó, îñòàíí³é çàëèøàºòü-
ñÿ îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³. Âîäíî÷àñ ñë³ä
êîíñòàòóâàòè, ùî â³ä âèäó âëàñíèêà —
òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè, þðèäè÷íî¿ ÷è
ô³çè÷íî¿ îñîáè — çàëåæèòü ñïåöèô³êà
ïðàâîâîãî ðåæèìó çàçíà÷åíèõ îá’ºêò³â
íåðóõîìîñò³ â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³. ßêùî
áóä³âëÿ ãóðòîæèòêó º åëåìåíòîì ñêëàäå-
íîãî êàï³òàëó àêö³îíåðíîãî òîâàðèñòâà,
òî ð³øåííÿ ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ öèì
îá’ºêòîì ïðèéìàºòüñÿ â ïîðÿäêó, ïåðåä-
áà÷åíîìó Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî àêö³î-
íåðí³ òîâàðèñòâà». Àäæå çã³äíî ç íàçâà-
íèì çàêîíîì îá’ºêò íåðóõîìîñò³ º âëàñ-
í³ñòþ ãîñïîäàðñüêîãî òîâàðèñòâà.

Ó ðàç³ ïåðåäàííÿ îá’ºêòà ó âëàñí³ñòü
òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè ïðàâîâèé ðåæèì
íåðóõîìîñò³ âèçíà÷àºòüñÿ ç óðàõóâàííÿì
îñîáëèâîñòåé çàêîíîäàâñòâà ïðî ì³ñöåâå
ñàìîâðÿäóâàííÿ. Íåðóõîì³ñòü ó âèãëÿä³
áóä³âåëü ãóðòîæèòê³â áóäå êîìóíàëüíîþ
âëàñí³ñòþ. Öå íàäàº ìîæëèâ³ñòü ïðèâà-
òèçàö³¿ â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà æèò-
ëà â ãóðòîæèòêàõ ô³çè÷íèìè îñîáàìè,
ÿê³ ìàþòü íà öå ïðàâî. Â òàêîìó ðàç³ ïîâ-
íîâàæåííÿ ùîäî âèçíà÷åííÿ þðèäè÷íî¿
äîë³ ïîìåøêàííÿ â ãóðòîæèòêó íàëåæà-
òèìå éîãî âëàñíèêó—ô³çè÷í³é îñîá³.

Òàêèì ÷èíîì, ïðàâîâèé ðåæèì æèòëà
ïåâíîþ ì³ðîþ çàëåæèòü â³ä ñòàòóñó
ñóá’ºêòà, ÿêèé º âëàñíèêîì æèòëà. Öå
ñòîñóºòüñÿ ïîðÿäêó ïðèéíÿòòÿ ð³øåííÿ
ïðî âèçíà÷åííÿ þðèäè÷íî¿ äîë³ æèòëîâî-
ãî ïðèì³ùåííÿ, ìåæ ïîâíîâàæåíü âëàñ-
íèêà, ï³äñòàâ òà ïðàâîâèõ íàñë³äê³â ïðè-
ïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³. Îòæå, ïðàâî-
âèé ðåæèì æèòëà çàëåæèòü òàêîæ â³ä
âèäó æèòëîâîãî ôîíäó. Îñîáëèâîñò³ ïî-
â’ÿçàí³ ç ïðàâîâèì ðåæèìîì â³äîì÷îãî,
äåðæàâíîãî (êîìóíàëüíîãî), ïðèâàòíîãî,
ñëóæáîâîãî òà ³íøèõ âèä³â æèòëà. Çà-
ëåæíî â³ä òîãî, äî ÿêîãî âèäó æèòëîâîãî
ôîíäó íàëåæèòü æèòëî, áóäå âèçíà÷àòè-
ñÿ éîãî ïðàâîâèé ðåæèì. Òàê, ñëóæáîâå
æèòëî íå ìîæå áóòè ñàìîñò³éíèì îá’ºê-
òîì öèâ³ëüíîãî îáîðîòó áåç çì³íè éîãî

ïðàâîâîãî ðåæèìó. Âëàñíèê ñëóæáîâîãî
æèòëà ìîæå âèçíà÷èòè éîãî þðèäè÷íó
äîëþ. Àëå â òàêîìó âèïàäêó îá’ºêòîì
ïðàâîâ³äíîñèí áóäå íåðóõîì³ñòü, ïðèçíà-
÷åíà äëÿ ïðîæèâàííÿ. Âîäíî÷àñ îñîáà,
ÿêà ìàº ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ñëóæáîâèì
æèòëîì, íå ìîæå áóòè ó÷àñíèêîì ³íøèõ
öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, ïðåäìåòîì
ÿêèõ º çàéìàíå íåþ æèòëî.

Â³ä ïðàâîâîãî ðåæèìó æèòëà çàëåæàòü
ïîâíîâàæåííÿ âëàñíèêà ùîäî éîãî ðîç-
ïîðÿäæåííÿ. Â äàíèé ÷àñ íåïîîäèíîê³
âèïàäêè óêëàäåííÿ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ
äîãîâîð³â, ó òîìó ÷èñë³ çàñíîâíèöüêèõ,
óìîâîþ ÿêèõ º ïåðåäàííÿ æèòëîâèõ áó-
äèíê³â (ãóðòîæèòê³â) äî ñòàòóòíîãî êà-
ï³òàëó ãîñïîäàðñüêèõ òîâàðèñòâ ðàçîì ³ç
êîðèñòóâà÷àìè æèòëà [10]. Íà íàøó äóì-
êó, íåîáõ³äíî ÷³òêî ðîçìåæóâàòè ïðàâî-
âèé ðåæèì æèòëà ÿê îá’ºêòà íåðóõîìî-
ñò³. Ïðàâî êîðèñòóâàííÿ æèòëîì ³íøèõ
îñ³á (íå âëàñíèê³â æèòëà), ñë³ä ðîçãëÿäà-
òè ÿê îáòÿæåííÿ íåðóõîìîñò³ — æèòëî-
âèé ñåðâ³òóò. Òîìó ïðàâà îñ³á, ÿê³ íà çà-
êîííèõ (äîãîâ³ðíèõ) ï³äñòàâàõ ìàþòü
ïðàâî êîðèñòóâàííÿ æèòëîì, íåîáõ³äíî
òðàêòóâàòè ÿê îáòÿæåííÿ æèòëîâî¿ íåðó-
õîìîñò³.

Òàê, ó ì. Äîíåöüêó ³íâåñòîðè íå ìî-
æóòü ïîä³ëèòè êâàðòèðè â îäí³é ç íîâîáó-
äîâ, îñê³ëüêè êîìïàí³ÿ-ï³äðÿäíèê çíèê-
ëà. Ëþäè, êîòð³ ³íâåñòóâàëè â êâàðòèðè
ñâî¿ êîøòè, ïëåêàëè íàä³þ ïîñåëèòèñü ó
íîâ³é îñåë³ ùå â 2007 ð. Ïðîòå áóäèíîê ³
äîñ³ íå çäàëè â åêñïëóàòàö³þ, à â ñàì³é
íîâîáóäîâ³ â³äòåïåð íà îäíó êâàðòèðó
ïðåòåíäóþòü ïî ÷îòèðè îñîáè. ßê âèÿâè-
ëîñü, êîìïàí³ÿ-ï³äðÿäíèê, ÿêà ãàðàíòó-
âàëà ³íâåñòîðàì äàõ íàä ãîëîâîþ, äâ³÷³, à
òî é òðè÷³, ïðîäàâàëà îäíå ³ òå ñàìå ïðè-
ì³ùåííÿ ð³çíèì ëþäÿì. Òàêèì ÷èíîì,
ñüîãîäí³ ïðàêòè÷íî âñ³ êâàðòèðè â áóäèí-
êó ìàþòü ê³ëüêîõ âëàñíèê³â. Òàêîæ, ÿê
íåâäîâç³ ç’ÿñóâàëè ³íâåñòîðè áóäèíêó,
ç’ÿâèâñÿ òðåò³é ïðåòåíäåíò íà êâàðòè-
ðè — áàíê. Ä³ì ìàëè ââåñòè â åêñïëóàòà-
ö³þ â ²² êâàðòàë³ 2007 ð. ²íâåñòîðè ïîäà-
ëè çàÿâó äî ïðîêóðàòóðè ïðî ïîðóøåííÿ
êðèì³íàëüíî¿ ñïðàâè çà ôàêòîì øàõðàé-
ñüêî¿ ñõåìè ïðîäàæó êâàðòèð [11].

Ùîá çàïîá³ãòè òàêèì íåãàòèâíèì ÿâè-
ùàì, íåîáõ³äíî âäîñêîíàëèòè ìåõàí³çì
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ç îá³ãó
æèòëà. Ñë³ä ðîçð³çíÿòè êóï³âëþ-ïðîäàæ
ìàéíîâèõ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü ³ íåðóõî-
ì³ñòü ÿê ð³÷. Ç ìåòîþ íåäîïóùåííÿ âè-
ïàäê³â ïðîäàæó êâàðòèð ó íåäîáóäîâàíèõ
áóäèíêàõ íåîáõ³äíî ïåðåäáà÷èòè â íîð-
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ìàòèâíèõ àêòàõ ïîëîæåííÿ, ùî ïðåäìå-
òîì êóï³âë³-ïðîäàæó ìîæå áóòè íîâî-
ñòâîðåíå æèòëî, ÿêå ïðèéíÿòå ó âñòàíîâ-
ëåíîìó çàêîíîäàâñòâîì ïîðÿäêó. Òàêèì
÷èíîì, ïðåäìåòîì äîãîâîðó êóï³âë³-ïðî-
äàæó â íåäîáóäîâàíèõ æèëèõ áóäèíêàõ
ìîæóòü áóòè ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõî-
ì³ñòü. Ëèøå ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ áóä³âíèö-
òâà òà ïðèéíÿòòÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ â
åêñïëóàòàö³þ æèòëî ìîæå áóòè ïðåäìå-
òîì äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó.

Â³äïîâ³äíî, ðåºñòðàö³ÿ æèòëà ÿê
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ïîâèííà ïîâ’ÿçóâà-
òèñÿ ç ðåºñòðàö³ºþ îáòÿæåííÿ íà æèò-
ëî ó âèãëÿä³ ïðàâ ³íøèõ îñ³á íà êîðèñòó-
âàííÿ æèòëîì. Îñòàíí³ ìîæóòü âèíè-

êàòè íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó, çàêîíó àáî
ð³øåííÿ ñóäó. Òàêèì ÷èíîì, ïðàâîâèé ðå-
æèì æèòëà ÿê îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ìî-
æå áóòè îáòÿæåíèé ïðàâàìè ³íøèõ îñ³á
íà êîðèñòóâàííÿ æèòëîì. Òîìó ïðè
çä³éñíåíí³ ïðàâî÷èí³â ³ç æèòëîì, çâåð-
íåíí³ ñòÿãíåííÿ íà æèòëî, ÿê îá’ºêò íå-
ðóõîìîñò³, íåîáõ³äíî âðàõîâóâàòè, ùî
æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ º ïðåäìåòîì ðåãó-
ëþâàííÿ íå ëèøå æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíî-
ñèí, à é â³äíîñèí âëàñíîñò³ òà ïîâ’ÿçà-
íèõ ç öèì îáòÿæåíü. Îòæå, ³ ïðàâîâèé
ðåæèì æèòëà ñë³ä âèçíà÷àòè, âèõîäÿ÷è
³ç çàçíà÷åíèõ âèùå îñîáëèâîñòåé ðåãó-
ëþâàííÿ íàçâàíèõ ñôåð ñóñï³ëüíèõ â³ä-
íîñèí.
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Ilkiv Oleh. Legal regime of housing as property.
The article analyzes the legal regime of the housing as property. Investigates the
characteristics of housing as a form of real estate. Substantiated proposals for improving the
mechanism of regulation of housing as an object of civil relations. Explains the burdens legal
nature of ownership of the residential premises.
Key words: accommodation, real estate, legal status of housing rights, encumbrances on real
estate.
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