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ãàëüíå, íåïîä³ëüíå ìàéíî áàãàòîêâàðòèðíîãî æèëîãî áóäèíêó çà ñïåö³àëüíèì çàêîíî-
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Ç ìîìåíòó ïðîãîëîøåííÿ íåçàëåæíîñò³
Óêðà¿íè â³äáóâàºòüñÿ ñòàíîâëåííÿ ïðè-
âàòíîïðàâîâèõ çàñàä ó æèòëîâ³é ñôåð³,
ïåðåõ³ä äî ïðèâàòíîïðàâîâèõ çàñàä îòðè-
ìàííÿ òà êîðèñòóâàííÿ æèòëîì. Ãëàâà 28
ÖÊ Óêðà¿íè âèçíà÷àº ïðàâî âëàñíîñò³ íà
æèòëî ³ ó ñò. 385 ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåäáà÷åíî
ïðàâî ãðîìàäÿí íà â³ëüíèé âèá³ð ñïîñîá³â
êîðèñòóâàííÿ æèòëîì òà ñï³ëüíèì ìàé-
íîì áàãàòîêâàðòèðíîãî æèëîãî áóäèíêó
íà ï³äñòàâ³ íîðì öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà. ×èííå çàêîíîäàâñòâî âñòàíîâëþº
ñïåöèô³êó òà îñîáëèâîñò³ çä³éñíåííÿ ïðà-
âà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ó áàãàòîêâàðòèðíîìó
æèëîìó áóäèíêó, ïðàâà âëàñíîñò³ íà êâàð-
òèðó, êîðèñòóâàííÿ òà ñï³ëüíå óòðèìàííÿ
çàãàëüíèì ìàéíîì ñï³ââëàñíèê³â æèòëà.

Äî ïðîáëåìàòèêè çä³éñíåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà êâàðòèðó çâåðòàëèñÿ áàãàòî
óêðà¿íñüêèõ íàóêîâö³â òà ïðàêòèêóþ÷èõ
þðèñò³â, çîêðåìà òàê³ â÷åí³: Ì. Ê. Ãàëÿí-
òè÷, À. Á. Ãðèíÿê, Î. Â. Äçåðà, ². Â. Æè-
ë³íêîâà, Þ. Î. Çà³êà, ². Ì. Êó÷åðåíêî,
Ð. À. Ìàéäàíèê, ª. Î. Ì³÷óð³í òà ³íø³.

Ó çâ’ÿçêó ç öèì îñîáëèâîãî çíà÷åííÿ
íàáóâàº äîñë³äæåííÿ íîðì ïðèâàòíîãî
ïðàâà â æèòëîâ³é ñôåð³, ÿêå íàäàº çìîãó
ðåàë³çóâàòè ïðàâà ñï³ââëàñíèêà íà áóäè-
íîê ó ö³ëîìó òà êâàðòèðó ó áàãàòîêâàðòèð-
íîìó æèëîìó áóäèíêó çîêðåìà. Ïðèéíÿò-
òÿ çàêîí³â «Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü»,
«Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòî-
êâàðòèðíîãî áóäèíêó», «Ïðî îñîáèñòå ñå-
ëÿíñüêå ãîñïîäàðñòâî», «Ïðî ³íñòèòóòè
ñï³ëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ (ïàéîâ³ òà êîðïî-
ðàòèâí³ ³íâåñòèö³éí³ ôîíäè)» òà ³íøèõ ïî-

ñòàâèëî ïèòàííÿ íåîáõ³äíîñò³ ðîçðîáëåí-
íÿ êîíöåïö³¿ îñîáëèâîãî ïðàâîâîãî ðåæè-
ìó ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ â áàãàòîêâàðòèðíî-
ìó æèëîìó áóäèíêó. Ïðîòå â Óêðà¿í³
â³äñóòíº â³äïîâ³äíå ñïåö³àëüíå çàêîíîäàâ-
ñòâî, ùî óñóâàëî áè ïðîãàëèíè ó ïðàâîâî-
ìó ðåãóëþâàíí³ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
íà æèòëî ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó.
Íå óñóâàº ö³º¿ ïðîãàëèíè ³ Ïðîåêò çàêîíó
Óêðà¿íè «Ïðî îñîáëèâîñò³ çä³éñíåííÿ ïðà-
âà âëàñíîñò³ ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèí-
êó» [1], äå çàçíà÷åíî, ùî ó âèïàäêó, ÿêùî
êâàðòèðà àáî íåæèëå ïðèì³ùåííÿ íàëå-
æèòü á³ëüø ÿê îäíîìó ñï³ââëàñíèêîâ³,
ðåàë³çàö³ÿ ïðàâ òà âèêîíàííÿ îáîâ’ÿçê³â
ñï³ââëàñíèêàìè êâàðòèðè àáî íåæèëîãî
ïðèì³ùåííÿ, âêëþ÷àþ÷è ó÷àñòü â óïðàâ-
ë³íí³ áàãàòîêâàðòèðíèì áóäèíêîì, çä³é-
ñíþºòüñÿ â ïîðÿäêó, ïåðåäáà÷åíîìó çà-
êîíîäàâñòâîì äëÿ ðåàë³çàö³¿ ïðàâà ñï³ëü-
íî¿ âëàñíîñò³.

Â³äïîâ³äíî äî ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà
ïðî íåðóõîì³ñòü æèòëî â áàãàòîêâàðòèð-
íîìó æèëîìó áóäèíêó ñòàëî ñàìîñò³é-
íèì, îáîðîòîçäàòíèì îá’ºêòîì öèâ³ëü-
íèõ ïðàâ. Ó ïðàâîâ³é äîêòðèí³ êâàðòèðè
ó ñêëàä³ áóäèíêó ðîçãëÿäàþòüñÿ ÿê
îá’ºêòè ç îñîáëèâèì ïðàâîâèì ðåæèìîì,
ÿê³ ñòðóêòóðíî âõîäÿòü äî ñêëàäó á³ëüø
ñêëàäíîãî îá’ºêòà — áàãàòîêâàðòèðíîãî
áóäèíêó, ùî º ñêëàäîâîþ âíóòð³øíüîáó-
äèíêîâî¿ ³íôðàñòðóêòóðè, ñïðÿìîâàíî¿
íà çàáåçïå÷åííÿ, åêñïëóàòàö³þ òà áëàãî-
óñòð³é áóäèíêó.

Ïðîöåñ ïðèâàòèçàö³¿ æèòëîâîãî ôîíäó
â Óêðà¿í³ âèêëèêàâ íåîáõ³äí³ñòü ñòâî-
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ðåííÿ îêðåìîãî âèäó þðèäè÷íèõ îñ³á,
ìåòîþ ÿêèõ ñòàëî ñï³ëüíå óòðèìàííÿ
æèëîãî áóäèíêó. Òàêèé âèä þðèäè÷íèõ
îñ³á ³ñíóº ó áàãàòüîõ êðà¿íàõ ³ ìàº íàçâó
«êîíäîì³í³óì». Òåðì³í ìàº ëàòèíñüêå
ïîõîäæåííÿ. Ó ðèìñüêîìó ïðàâ³ ïîíÿòòÿ
«condominium» (ëàò. con — ðàçîì ³
dominium — âîëîä³ííÿ) áóëî ñèíîí³ìîì
ñëîâà «communio» [2]. Ó ñó÷àñíîìó ïðàâ³
áàãàòüîõ êðà¿í ³íñòèòóò êîíäîì³í³óìó
ìàº ñïåö³àëüíå çíà÷åííÿ, à ñàìå — ôîð-
ìà âëàñíîñò³. Â íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ ³ñíóº
äóìêà, ùî êîíäîì³í³óì ìîæíà ðîçãëÿäà-
òè: 1) ÿê ºäèíèé êîìïëåêñ íåðóõîìîãî
ìàéíà; 2) ÿê ïðàâîâèé ðåæèì öüîãî ìàé-
íà; 3) ÿê ñï³ëüí³ñòü äîìîâîëîä³ëüö³â, ùî
ñêëàäàºòüñÿ íà ï³äñòàâ³ â³äíîñèí ñï³ëü-
íî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íà ìàéíî â êîí-
äîì³í³óì³. Ïîíÿòòÿ êîíäîì³í³óìó íå íà-
áóëî íîðìàòèâíîãî çàêð³ïëåííÿ â Óêðà-
¿í³, àëå ïåðåäáà÷àº ìîæëèâ³ñòü ñòâîðåí-
íÿ þðèäè÷íî¿ îñîáè (òîâàðèñòâà àáî
îá’ºäíàííÿ ³íäèâ³äóàëüíèõ âëàñíèê³â
êâàðòèð ³ áóäèíê³â) ç ìåòîþ çàáåçïå÷åí-
íÿ åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ ïðèâàòè-
çîâàíèõ êâàðòèð òà óïðàâë³ííÿ íèìè.

Ó ñó÷àñíîìó ïðàâ³ áàãàòüîõ êðà¿í ³í-
ñòèòóò êîíäîì³í³óìó ìàº ñïåö³àëüíå çíà-
÷åííÿ — ôîðìà âëàñíîñò³. Òàê, Ñ. Áàòëåð
âèçíà÷àº êîíäîì³í³óì ÿê ôîðìó ïðàâà
âëàñíîñò³ àáî âîëîä³ííÿ íà ïðàâàõ âëàñíî-
ñò³, ÿêà «îáìåæóº ïðàâà êîðèñòóâàííÿ ³
âîëîä³ííÿ íåðóõîì³ñòþ äëÿ çàïîá³ãàííÿ
áåçïîñåðåäíüîìó àáî ïîòåíö³éíî íåãàòèâ-
íîìó âïëèâó çä³éñíåííÿ îäíèìè îñîáàìè
ñâî¿õ ïðàâ âëàñíèê³â íà ïðàâà ³íøèõ [3].
Çà êëàñèô³êàö³ºþ þðèäè÷íèõ îñ³á ó ÖÊ
Óêðà¿íè òîâàðèñòâî ñï³ââëàñíèê³â áàãàòî-
êâàðòèðíîãî æèëîãî áóäèíêó ìîæíà â³ä-
íåñòè äî íåï³äïðèºìíèöüêèõ òîâàðèñòâ,
ÿêèìè â³äïîâ³äíî äî ñò. 85 ÖÊ Óêðà¿íè º
òîâàðèñòâà, ùî íå ìàþòü íà ìåò³ îòðèìàí-
íÿ ïðèáóòêó äëÿ éîãî íàñòóïíîãî ðîçïîä³-
ëó ì³æ éîãî ó÷àñíèêàìè.

30.06.1995 ð. ïîñòàíîâîþ Âåðõîâíî¿
Ðàäè Óêðà¿íè áóëî ñõâàëåíî Êîíöåïö³þ
äåðæàâíî¿ æèòëîâî¿ ïîë³òèêè [4], ÿêà âè-
çíà÷èëà, ùî äåðæàâíà æèòëîâà ïîë³òèêà
Óêðà¿íè ïåðåäáà÷àº îáîâ’ÿçêîâå îá’ºä-
íàííÿ âëàñíèê³â êâàðòèð áàãàòîêâàðòèð-
íèõ áóäèíê³â ó òîâàðèñòâà (îá’ºäíàííÿ) ç
ìåòîþ çàáåçïå÷åííÿ íàëåæíîãî óòðèìàí-
íÿ áóäèíê³â òà ïðèáóäèíêîâèõ òåðèòî-
ð³é. Ó çâ’ÿçêó ç öèì ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó
Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 31.07.1995 ð.

¹ 588 áóëî çàòâåðäæåíå Ïîëîæåííÿ ïðî
ïîðÿäîê îðãàí³çàö³¿ òà ä³ÿëüíîñò³ îá’ºä-
íàíü, ùî ñòâîðþþòüñÿ âëàñíèêàìè äëÿ
óïðàâë³ííÿ, óòðèìàííÿ ³ âèêîðèñòàííÿ
ìàéíà æèòëîâèõ áóäèíê³â, ÿêå ïåðåáóâàº
ó çàãàëüíîìó êîðèñòóâàíí³ [5]. Ïîñòàíî-
âà âòðàòèëà ÷èíí³ñòü íà ï³äñòàâ³ ïîñòàíî-
âè Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â â³ä 11.10.2002 ð.
¹ 1521 «Ïðî ðåàë³çàö³þ Çàêîíó Óêðà¿íè
«Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòî-
êâàðòèðíîãî áóäèíêó».

Äëÿ óòðèìàííÿ ñï³ëüíîãî ìàéíà òà
óïðàâë³ííÿ íèì â Óêðà¿í³ ïåðåäáà÷åíà
ò³ëüêè îäíà îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâà ôîð-
ìà — îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòî-
êâàðòèðíîãî áóäèíêó. Â³äïîâ³äíî äî
ñò. 19 Çàêîíó «Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñ-
íèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó»
ñï³ëüíå ìàéíî ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàð-
òèðíîãî áóäèíêó ñêëàäàºòüñÿ ç íåïîä³ëü-
íîãî òà çàãàëüíîãî ìàéíà, ÿêå, â³äïîâ³ä-
íî, ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñ-
íîñò³ òà ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèí-
êó. Îòæå, â áóäèíêó ìîæóòü áóòè æèë³
òà íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ, ÿê³ çíàõîäÿòüñÿ
ó âëàñíîñò³ îêðåìèõ ô³çè÷íèõ ÷è þðè-
äè÷íèõ îñ³á, à òàêîæ ñï³ëüíå ìàéíî ñï³â-
âëàñíèê³â çàçíà÷åíèõ ïðèì³ùåíü. Ó òîé
ñàìèé ÷àñ ñò. 4 Ïðîåêòó çàêîíó Óêðà¿íè
«Ïðî îñîáëèâîñò³ çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³ ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó» [6]
øèðøå âèçíà÷àº ñóá’ºêò³â ïðàâà âëàñíî-
ñò³ ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó, çîêðå-
ìà âëàñíèêàìè êâàðòèð òà íåæèëèõ ïðè-
ì³ùåíü ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó,
êð³ì ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á, ÿêè-
ìè ìîæóòü áóòè òåðèòîð³àëüí³ ãðîìàäè,
äåðæàâà, áåç âèçíà÷åííÿ ìåõàí³çìó
çä³éñíåííÿ äåðæàâîþ òà òåðèòîð³àëüíîþ
ãðîìàäîþ çä³éñíåííÿ òàêîãî ïðàâà.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 20 Çàêîíó Óêðà¿íè
«Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòî-
êâàðòèðíîãî áóäèíêó» óñ³ âèòðàòè íà
óòðèìàííÿ, åêñïëóàòàö³þ òà ðåìîíò íå-
ïîä³ëüíîãî (ñï³ëüíîãî) ìàéíà ñïëà÷óþòü-
ñÿ âëàñíèêàìè ïðîïîðö³éíî äî çàãàëüíî¿
ïëîù³, ùî ïåðåáóâàº ó ¿õ âëàñíîñò³. ×àñò-
êà ó÷àñò³ ñï³ââëàñíèêà êâàðòèðè, âëàñ-
íèêà ê³ìíàòè (ê³ìíàò) ó êâàðòèð³, äå
ïðîæèâàþòü äâà ³ á³ëüøå âëàñíèê³â æè-
ëèõ ïðèì³ùåíü, ñï³ââëàñíèêà íåæèëîãî
ïðèì³ùåííÿ íà óòðèìàííÿ ³ ðåìîíò âè-
çíà÷àºòüñÿ â³äïîâ³äíî äî éîãî ÷àñòêè ÿê
ñï³ââëàñíèêà ïðèì³ùåííÿ.
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Â³äïîâ³äíî äî ñò. 358 ÖÊ Óêðà¿íè ïðà-
âî ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ çä³é-
ñíþºòüñÿ ñï³ââëàñíèêàìè çà ¿õíüîþ çãî-
äîþ. Ñòàòòÿ 369 ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåäáà÷àº,
ùî ñï³ââëàñíèêè ìàéíà, ùî º ó ñï³ëüí³é
ñóì³ñí³é âëàñíîñò³, âîëîä³þòü ³ êîðèñòó-
þòüñÿ íèì ñï³ëüíî, ÿêùî ³íøå íå âñòà-
íîâëåíî äîìîâëåí³ñòþ ì³æ íèìè. Íà ñüî-
ãîäí³ äóæå áàãàòî êâàðòèð ó áàãàòîêâàð-
òèðíèõ áóäèíêàõ ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é
÷àñòêîâ³é àáî ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíî-
ñò³. Ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó, çâà-
æàþ÷è íà ñèñòåìí³ñòü ïîáóäîâè îá’ºêò³â
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, âèíèêàþòü ñêëàäí³
ïðàâîâ³äíîñèí âëàñíîñò³ (ïðàâî âëàñíî-
ñò³ íà æèëå, íåæèëå ïðèì³ùåííÿ, ïðàâî
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà çàãàëüíå ìàéíî áó-
äèíêó òîùî).

Îñîáëèâ³ñòü ÷àñòêè ó ïðàâ³ íà çàãàëü-
íå ìàéíî â áàãàòîêâàðòèðíîìó æèëîìó
áóäèíêó, ïîëÿãàº â òîìó, ùî âîíà: 1) íå
â³ä÷óæóºòüñÿ îêðåìî â³ä ïðàâà âëàñíîñò³
íà ïðèì³ùåííÿ â áàãàòîêâàðòèðíîìó æè-
ëîìó áóäèíêó; 2) íå ï³äëÿãàº îêðåì³é
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ³ ïåðåõîäèòü àâòî-
ìàòè÷íî ðàçîì ç ïðàâîì âëàñíîñò³ íà
îêðåìó êâàðòèðó; 3) íà íå¿ íå ïîøè-
ðþºòüñÿ ïðàâî ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³; 4) âî-
íà íå ìîæå áóòè âèä³ëåíà â íàòóð³ [7].
×àñòêó ó ïðàâ³ íà çàãàëüíå ìàéíî íå ñë³ä
ðîçãëÿäàòè ÿê â³äíîñèíè ñï³ëüíî¿ ÷àñò-
êîâî¿ âëàñíîñò³ íà âåñü áóäèíîê, îñê³ëü-
êè ÷àñòêà ó ïðàâ³ íå º ð³÷÷þ, ³ âîíà â ñè-
ëó çàêîíó íå â³äîêðåìëåíà â³ä ïðàâà
âëàñíîñò³ íà ïðèì³ùåííÿ.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 9 Çàêîíó Óêðà¿íè
«Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòî-
êâàðòèðíîãî áóäèíêó» ÷ëåíîì îá’ºäíàí-
íÿ ìîæå áóòè ô³çè÷íà ÷è þðèäè÷íà îñî-
áà, ÿêà º âëàñíèêîì êâàðòèðè (êâàðòèð)
àáî ïðèì³ùåííÿ (ïðèì³ùåíü) ó áàãàòî-
êâàðòèðíîìó áóäèíêó. Âèíèêàº ïèòàííÿ
ùîäî ïðàâà íåä³ºçäàòíèõ òà îáìåæåíî
ä³ºçäàòíèõ îñ³á â îá’ºäíàíí³ ñï³ââëàñíè-
ê³â, îñê³ëüêè Çàêîí ïîâ’ÿçóº ïðàâî íà
÷ëåíñòâî â îá’ºäíàíí³ ñï³ââëàñíèê³â ç
ïðàâîì âëàñíîñò³ íà êâàðòèðè (ïðèì³-
ùåííÿ). Ó âèïàäêó, êîëè âëàñíèêè êâàð-
òèð º íåä³ºçäàòíèìè òà îáìåæåíî ä³º-
çäàòíèìè, ïîòð³áíî âèõîäèòè ³ç çàãàëü-
íèõ öèâ³ëüíèõ çàñàä çä³éñíåííÿ òàêèìè
îñîáàìè ïåâíèõ ä³é. Ñòàòòÿ 32 ÖÊ Óêðà¿-
íè âñòàíîâëþº, ùî ô³çè÷íà îñîáà ó â³ö³
â³ä ÷îòèðíàäöÿòè äî â³ñ³ìíàäöÿòè ðîê³â
(íåïîâíîë³òíÿ îñîáà) ìàº ïðàâî áóòè
ó÷àñíèêîì (çàñíîâíèêîì) þðèäè÷íèõ

îñ³á, ÿêùî öå íå çàáîðîíåíî çàêîíîì àáî
óñòàíîâ÷èìè äîêóìåíòàìè þðèäè÷íî¿
îñîáè. Ïðàâà ìàëîë³òí³õ îñ³á, ÿê³ º âëàñ-
íèêàìè êâàðòèð ó áàãàòîêâàðòèðíèõ áó-
äèíêàõ, ïîòðåáóþòü ñïåö³àëüíîãî âðåãó-
ëþâàííÿ øëÿõîì íàäàííÿ ïðàâà íåïîâ-
íîë³òí³ì áóòè ñï³ââëàñíèêîì ³ç çä³éñíåí-
íÿì éîãî ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â îï³êóíîì
(ï³êëóâàëüíèêîì).

²ñíóâàííÿ ìàéíà, ÿêå º ñï³ëüíîþ âëàñ-
í³ñòþ âëàñíèê³â êâàðòèð (ïðèì³ùåíü),
âèìàãàº ïðàâîâèõ êîíñòðóêö³é ùîäî
éîãî óòðèìàííÿ. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 19
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³â-
âëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó»
ñï³ëüíå ìàéíî ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàð-
òèðíîãî áóäèíêó ñêëàäàºòüñÿ ç íåïîä³ëü-
íîãî òà çàãàëüíîãî ìàéíà. Íåïîä³ëüíå
ìàéíî ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñ-
íîñò³ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî
áóäèíêó ³ íå ï³äëÿãàº â³ä÷óæåííþ. Çà-
ãàëüíå ìàéíî ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é ÷àñò-
êîâ³é âëàñíîñò³ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòî-
êâàðòèðíîãî áóäèíêó. Îá’ºêòè ïðàâà
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà ìàéíî ìîæóòü áóòè
ïåðåäàí³ â êîðèñòóâàííÿ ô³çè÷í³é àáî
þðèäè÷í³é îñîá³ àáî ãðóï³ îñ³á ó ðàç³, ÿê-
ùî öå íå ïîâ’ÿçàíî ç ïîðóøåííÿì ïðàâ ³
³íòåðåñ³â ³íøèõ ñï³ââëàñíèê³â íåïîä³ëü-
íîãî òà çàãàëüíîãî ìàéíà, ÿê³ îõîðîíÿ-
þòüñÿ çàêîíîì [8].

Ñòàòòÿ 382 ÖÊ Óêðà¿íè çàçíà÷àº, ùî
âëàñíèêàì êâàðòèð çàãàëüíå ìàéíî íàëå-
æèòü íà ïðàâ³ ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³. Äî òà-
êîãî ìàéíà ÖÊ Óêðà¿íè â³äíîñèòü îï³ðí³
êîíñòðóêö³¿ áóäèíêó, ìåõàí³÷íå, åëåê-
òðè÷íå îáëàäíàííÿ çà ìåæàìè àáî âñåðå-
äèí³ êâàðòèðè, ÿêå îáñëóãîâóº á³ëüøå
îäí³º¿ êâàðòèðè, à òàêîæ ñïîðóäè, áóä³â-
ë³, ÿê³ ïðèçíà÷åí³ äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ïî-
òðåá óñ³õ âëàñíèê³â êâàðòèð, à òàêîæ
âëàñíèê³â íåæèëèõ ïðèì³ùåíü, ÿê³ ðîç-
òàøîâàí³ â æèëîìó áóäèíêó. Òîìó äî
Çàêîíó «Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó» ïîòð³áíî
áóäå âíîñèòè â³äïîâ³äí³ çì³íè ùîäî âè-
çíà÷åííÿ ð³âíîãî ñòàòóñó íåïîä³ëüíîãî
òà çàãàëüíîãî ìàéíà.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 360 ÖÊ Óêðà¿íè
óòðèìàííÿ ìàéíà, ÿêå º ñï³ëüíîþ ÷àñò-
êîâîþ âëàñí³ñòþ, çä³éñíþºòüñÿ ñï³ââëàñ-
íèêàìè â³äïîâ³äíî äî ñâîº¿ ÷àñòèíè ó
ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³. Ùî
ñòîñóºòüñÿ ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³,
òî ÖÊ Óêðà¿íè íå âèçíà÷àº òàêîãî îáî-
â’ÿçêó, îñê³ëüêè ñï³ââëàñíèêè ñóì³ñíî¿
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âëàñíîñò³ íå ìàþòü í³ÿêèõ ÷àñòîê, òîìó
íåìîæëèâî âèçíà÷èòè ïîðÿäîê ¿õ ó÷àñò³
ó ñï³ëüíèõ âèòðàòàõ.

Ï. Â. Êðàøåí³íí³êîâ çàçíà÷àº, ùî
ñï³ëüíà ñóì³ñíà âëàñí³ñòü, õàðàêòåðè-
çóºòüñÿ íåçàì³íí³ñòþ ¿¿ ó÷àñíèê³â, òîáòî
ïðè öüîìó âèä³ ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ áóäü-
ÿêå â³ä÷óæåííÿ æèëîãî ÷è íåæèëîãî ïðè-
ì³ùåííÿ ç þðèäè÷íîãî ïîãëÿäó áóëî á
äóæå óòðóäíåíèì. Ïðè ñï³ëüí³é æå ÷àñò-
êîâ³é âëàñíîñò³ ÷³òêî âèòðèìóºòüñÿ êðè-
òåð³é âèçíà÷åííÿ ÷àñòêè — ïëîùà, ùî
ïåðåáóâàº ó âëàñíîñò³, íåðóõîìîñò³ [9].

Ð³âí³ñòü ³ íåîáõ³äí³ñòü ñï³ëüíîãî âè-
ð³øåííÿ ïèòàííÿ ùîäî åêñïëóàòàö³¿ áó-
äèíêó çàêð³ïëåíà â Ð³øåíí³ Êîíñòèòó-
ö³éíîãî Ñóäó Óêðà¿íè, ÿêèé çàçíà÷èâ,
ùî â³äïîâ³äíî äî Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè
âñ³ ñóá’ºêòè ïðàâà âëàñíîñò³ ð³âí³ ïåðåä
çàêîíîì. Ó áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ,
äå íå âñ³ êâàðòèðè ïðèâàòèçîâàí³ ÷è ïðè-
âàòèçîâàí³ ïîâí³ñòþ, âëàñíèê (âëàñíèêè)
íåïðèâàòèçîâàíèõ êâàðòèð (¿õ ïðàâîíà-
ñòóïíèêè) ³ âëàñíèêè ïðèâàòèçîâàíèõ
êâàðòèð áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó º
ð³âíîïðàâíèìè ñï³ââëàñíèêàìè äîïî-
ì³æíèõ ïðèì³ùåíü. Âîíè º ð³âíèìè ó
ïðàâ³ âîëîä³òè, êîðèñòóâàòèñÿ ³ ðîçïîðÿ-
äæàòèñÿ äîïîì³æíèìè ïðèì³ùåííÿìè.
Í³õòî ç âëàñíèê³â êâàðòèð íå ìàº ïð³îðè-
òåòíîãî ïðàâà êîðèñòóâàòèñÿ òà ðîçïîðÿ-
äæàòèñÿ öèìè ïðèì³ùåííÿìè, â òîìó
÷èñë³ ³ ç ïèòàíü óëàøòóâàííÿ ìàíñàðä,
íàäáóäîâè ïîâåðõ³â ³ ò. ³í. [10].

Ï. Â. Êðàøåí³íí³êîâ ³ Í. Â. Ìàñëîâ
çàçíà÷àþòü, ùî í³ÿêèì ³íøèì, êð³ì çà-
ãàëüíîãî, âîëîä³ííÿ ³ êîðèñòóâàííÿ çà-
ãàëüíèì ìàéíîì ó êîíäîì³í³óì³ áóòè íå
ìîæå [11]. Â³ò÷èçíÿí³ öèâ³ë³ñòè ââàæà-
þòü, ùî òð³àäà ïîâíîâàæåíü âëàñíèêà íå
âè÷åðïóº âñüîãî îáñÿãó ïðàâà âëàñíîñò³.
Ó þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ âèñëîâëþºòüñÿ
äóìêà, ùî ñàìå æèëå ïðèì³ùåííÿ º ãî-
ëîâíîþ ð³÷÷þ, à ìàéíî, ùî ïåðåáóâàº íà
ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³, º íà-
ëåæí³ñòþ ãîëîâíî¿ ðå÷³ — æèëîãî ïðè-
ì³ùåííÿ [12]. ×àñòêà â çàãàëüíîìó ìàé-
í³ íå ìîæå ³ñíóâàòè ñàìîñò³éíî, îñê³ëü-
êè âîíà º ñêëàäîâîþ ÷àñòèíîþ êâàðòèðè
ÿê îá’ºêòà ïðàâà âëàñíîñò³, à òîìó çàâ-
æäè ïîä³ëÿº äîëþ òàêîãî æèëîãî ïðè-
ì³ùåííÿ [13]. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 186
ÖÊ Óêðà¿íè ð³÷, ÿêà ïðèçíà÷åíà äëÿ îá-
ñëóãîâóâàííÿ ³íøî¿, ãîëîâíî¿ ðå÷³, ³ ïî-
â’ÿçàíà ç íåþ çàãàëüíèì ïðèçíà÷åííÿì,
º òàêîþ, ÿê ³ äîëÿ ãîëîâíî¿ ðå÷³, ÿêùî

äîãîâîðîì íå ïåðåäáà÷åíî ³íøå. Ñòàò-
òÿ 361 ÖÊ Óêðà¿íè íå ì³ñòèòü îáìå-
æåííÿ ùîäî â³ä÷óæåííÿ ñâîº¿ ÷àñòêè â
çàãàëüíîìó ìàéí³. Îäíàê ï. 1 ñò. 358
ÖÊ Óêðà¿íè âèçíà÷àº, ùî ðîçïîðÿäæàí-
íÿ ìàéíîì, êîòðå ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é
÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³, çä³éñíþºòüñÿ çà çãî-
äîþ âñ³õ ¿¿ ó÷àñíèê³â.

Îñîáëèâ³ñòü ÷àñòêè ó ïðàâ³ íà çàãàëüíå
ìàéíî â êîíäîì³í³óì³, âèçíà÷åíî ñò. 5
Ïðîåêòó çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îñîáëèâî-
ñò³ çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ó áàãàòî-
êâàðòèðíîìó áóäèíêó» [14], ùî âèçíà-
÷àº, ùî ñï³ëüíå ìàéíî áàãàòîêâàðòèðíîãî
áóäèíêó º ñï³ëüíîþ ñóì³ñíîþ âëàñí³ñòþ
ñï³ââëàñíèê³â. Ïðîåêòîì ïðîïîíóºòüñÿ
çàêð³ïèòè ïðàâèëî, çã³äíî ç ÿêèì ñï³ëüíå
ìàéíî áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó íå ìî-
æå áóòè ïîä³ëåíî ì³æ ñï³ââëàñíèêàìè, ³
òàê³ ñï³ââëàñíèêè íå ìàþòü ïðàâà íà âè-
ä³ëåííÿ â íàòóð³ ÷àñòêè ³ç ñï³ëüíîãî ìàé-
íà áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó. Êðåäèòîð
ñï³ââëàñíèêà íå ìàº ïðàâà âèìàãàòè âè-
ä³ëåííÿ ÷àñòêè ³ç ñï³ëüíîãî ìàéíà áàãà-
òîêâàðòèðíîãî áóäèíêó â íàòóð³ äëÿ çâåð-
íåííÿ ñòÿãíåííÿ íà íå¿.

Ïîçèòèâíî òå, ùî Ïðîåêòîì ïðîïîíó-
ºòüñÿ çàêð³ïèòè â³äì³ííå â³ä ÖÊ Óêðà¿-
íè ïðàâèëî, çã³äíî ç ÿêèì ÷àñòêà ó çà-
ãàëüíîìó ìàéí³: íå â³ä÷óæóºòüñÿ îêðåìî
â³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà ïðèì³ùåííÿ â
êîíäîì³í³óì³; ïåðåõîäèòü àâòîìàòè÷íî
ðàçîì ç ïðàâîì âëàñíîñò³ íà îêðåìå ïðè-
ì³ùåííÿ; íà íå¿ íå ïîøèðþºòüñÿ ïðàâî
ïåðåâàæíî¿ êóï³âë³; íå ìîæå áóòè âèä³-
ëåíà â íàòóð³.

Çã³äíî ç³ ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî
âëàñíîñò³ òà ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà íà íåðóõî-
ì³ ðå÷³, îáìåæåííÿ öèõ ïðàâ, ¿õ âèíèê-
íåííÿ, ïåðåõ³ä ³ ïðèçóïèíåííÿ ï³äëÿãà-
þòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ â ºäèíîìó
äåðæàâíîìó ðåºñòð³. Äëÿ âò³ëåííÿ ïðàê-
òè÷íîãî ìåõàí³çìó ðåàë³çàö³¿ âèùåçàçíà-
÷åíèõ íîðì ÖÊ Óêðà¿íè ùîäî âèä³ëó àáî
ïîä³ëó ÷àñòêè ç îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàé-
íà, ó ðîçâèòîê íîðìàòèâíèõ ïîëîæåíü
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðà-
ö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà
¿õ îáìåæåíü», 17.10.2013 ð. ¹ 868 ïî-
ñòàíîâîþ ÊÌÓ çàòâåðäæåíî íîâèé Ïîðÿ-
äîê äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü ³ Ïîðÿäîê
íàäàííÿ ³íôîðìàö³¿ ç Äåðæàâíîãî ðåº-
ñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî
[15]. Â³äïîâ³äíî äî ï. 37 Ïîðÿäêó äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàé-
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íî òà ¿õ îáòÿæåíü îðãàí äåðæàâíî¿ ðåº-
ñòðàö³¿ ïðàâ ïðîâîäèòü äåðæàâíó ðåº-
ñòðàö³þ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò íåðó-
õîìîãî ìàéíà, ùî óòâîðèâñÿ â ðåçóëüòàò³
ïîä³ëó îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà àáî âè-
ä³ëó ÷àñòêè ç òàêîãî îá’ºêòà, ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà ÿêå çàÿâëåíî âïåðøå.

Òàêà êîíñòðóêö³ÿ, íà íàøó äóìêó, º
äîñèòü ñêëàäíîþ, îñê³ëüêè ó ðàç³ ïåðåáó-
äîâè, äîáóäîâè ìàéíà, ÿêå ïåðåáóâàº ó
ñï³ëüí³é âëàñíîñò³, ïîòð³áíî áóäå ïîñò³é-
íî âíîñèòè çì³íè é äî ðåºñòðàö³éíèõ äî-
êóìåíò³â âëàñíèê³â æèëèõ (íåæèëèõ)
ïðèì³ùåíü.

ßê áà÷èìî, ñêëàäí³ñòü ïðàâîâî¿ êîí-
ñòðóêö³¿ ùîäî ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ (ñóì³ñ-
íî¿) âëàñíîñò³ íà çàãàëüíå òà íåïîä³ëüíå
ìàéíî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â êâàðòèð
äîñèòü çíà÷íà. Çàêð³ïëåííÿ íà çàêîíî-
äàâ÷îìó ð³âí³ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
íà çàãàëüí³ (íåïîä³ëüí³) åëåìåíòè áóäèí-
êó ïîòðåáóº àäåêâàòíî¿ ðåàë³çàö³¿ óñ³ìà
âëàñíèêàìè ïðàâà íà óïðàâë³ííÿ íåþ.
Íèí³ íåîáõ³äíî âèçíà÷èòè îñîáëèâîñò³
çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ó áàãàòîêâàð-
òèðíîìó áóäèíêó, ïîâ’ÿçàí³ ç ðåàë³çà-
ö³ºþ ïðàâ òà âèêîíàííÿì îáîâ’ÿçê³â
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèí-
êó ùîäî éîãî óòðèìàííÿ òà óïðàâë³ííÿ
çà óìîâè çä³éñíåííÿ íà ïðèíöèïàõ ð³â-
íîñò³ ïðàâ óñ³õ ñï³ââëàñíèê³â.

Íà îñíîâ³ ïðîâåäåíîãî àíàë³çó ìîæíà
çðîáèòè ïåâí³ âèñíîâêè.

Ïðàâîâà äîêòðèíà â Óêðà¿í³ îñòàòî÷-
íî ùå íå ñêëàëàñÿ ³ ïåðåáóâàº íà ñòàä³¿
ôîðìóâàííÿ. Ç ïî÷àòêó ìàñîâî¿ ïðèâà-
òèçàö³¿ êâàðòèð ó áàãàòîêâàðòèðíèõ
áóäèíêàõ, æèòëîâ³ òà íåæèòëîâ³ îá’ºê-
òè º ñàìîñò³éíèìè îá’ºêòîì öèâ³ëüíèõ
ïðàâ. Ïðè öüîìó âèíèêàº ð³çíîð³âíåâå

ïðàâî âëàñíîñò³ âëàñíèêà êâàðòèðè ³
ïðàâî ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà áóäèíîê. Áà-
ãàòîêâàðòèðíèé áóäèíîê ç þðèäè÷íî¿
òî÷êè çîðó ïåðåòâîðèâñÿ ç ºäèíî¿ ö³ë³-
ñíî¿ ðå÷³ íà ¿¿ ñóêóïí³ñòü (êâàðòèð, æè-
ëèõ òà íåæèëèõ ïðèì³ùåíü). Òîìó ïðà-
âîâèé ðåæèì, ùî îõîïëþºòüñÿ ïîíÿò-
òÿì «áàãàòîêâàðòèðíèé æèëèé áóäè-
íîê», íåîáõ³äíî â³äìåæîâóâàòè â³ä ñó-
ì³æíèõ ïîíÿòü: ³íäèâ³äóàëüíèé æèëèé
áóäèíîê, ñàäèáà, êîíäîì³í³óì.

Áàãàòîêâàðòèðíèé áóäèíîê º îá’ºê-
òîì öèâ³ëüíèõ ïðàâ ³ ìîæå áóòè îá’ºê-
òîì ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³, ó âèïàä-
êó ÿêùî îäíà îñîáà íàáóâàº ïðàâî
âëàñíîñò³ íà âñ³ ïðèì³ùåííÿ â áàãàòî-
êâàðòèðíîìó áóäèíêó, ³ íå ïîòðåáóº ðåº-
ñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îêðåì³ êâàð-
òèðè. ßêùî â áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèí-
êó º äâà ³ á³ëüøå âëàñíèê³â, íà áóäèíîê ïî-
øèðþºòüñÿ ðåæèì ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³, àëå
ïîòðåáóº çàêð³ïëåííÿ ÷³òêèé êðèòåð³é
ðîçìåæóâàííÿ îá’ºêò³â ÷àñòêîâî¿ ³ ñï³ëü-
íî¿ âëàñíîñò³ ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áó-
äèíêó. ßêùî êâàðòèðà º ñàìîñò³éíèì
îá’ºêòîì ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³, òî
ïðàâî ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ áàãàòîêâàðòèð-
íîãî áóäèíêó ìàº áóòè ëèøå îá’ºêòîì
óòðèìàííÿ ³ óïðàâë³ííÿ.

Ïðàâî ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ìåøêàíö³â
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó ³ñòîòíî
â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä ìîäåë³ ïðàâà ñï³ëüíî¿
âëàñíîñò³, ÿêà ïåðåäáà÷åíà â öèâ³ëüíî-
ìó çàêîíîäàâñòâ³, àëå âèä³ëÿòè ¿¿ â îêðå-
ìèé âèä íå ìîæíà, îñê³ëüêè öå ïðàâî ìàº
â³äïîâ³äàòè çàãàëüíèì çàñàäàì ïðàâà
ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ç îñîáëèâîñòÿìè, âè-
çíà÷åíèìè ïðåì³àëüíèì çàêîíîì ïðî
îñîáëèâîñò³ çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³
ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó.
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Áàëþê Þëèÿ. Ïðàâî îáùåé ñîáñòâåííîñòè â ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì äîìå.
Â ñòàòüå èññëåäóþòñÿ íà ïîíÿòèéíîì óðîâíå ïðàâà îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå â
ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì äîìå ñ öåëüþ âûäåëåíèÿ ïðàâà îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà êâàð-
òèðó ïî ãðàæäàíñêîìó çàêîíîäàòåëüñòâó Óêðàèíû è ïðàâà îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà îá-
ùåå, íåäåëèìîå èìóùåñòâî ìíîãîêâàðòèðíîãî æèëîãî äîìà ïî ñïåöèàëüíîìó çàêîíîäà-
òåëüñòâó.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëüå, ïðàâî îáùåé ñîáñòâåííîñòè, íåäåëèìîå èìóùåñòâî, êâàðòèðà,
ìíîãîêâàðòèðíûé æèëîé äîì.

Baluk Yulia. O. Right of common ownership in multifamily residential building.
The article studies on the conceptual level, the right common ownership of housing apartment
building. Allocated joint property rights to the apartment under the civil legislation of
Ukraine in the structure of the right common ownership of common indivisible property of an
apartment building on the special legislation.
States that the apartment building from a legal point of view, was transformed from a single
integrated set of things on her (apartments, commercial and residential). Therefore, the legal
regime covering the concept of «apartment building» must be separated from adjacent legal
structures. In legal science apartments as part of an apartment building are treated as
objects with a special legal regime that are structurally part of a more complex object — an
apartment building. We prove that in the modern law of many countries Institute
condominium has a special meaning.
Imposition of penal law the common ownership of common (indivisible) elements of the
building requires adequate implementation of all the owners of the right to manage.
Determined the need for the implementation features of property rights in the apartment
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building (condominium), related to the implementation of the rights and responsibilities of
owners of apartment houses for its content and management, on the principles of equality
of rights of all the co-owners. It is proposed to distribute Condo regime joint ownership, which
requires explicit criteria of differentiation of objects to joint and shared ownership in the
apartment building. If the apartment is an independent object of private property rights,
the right of common ownership of apartment buildings should only be subject to detention and
control. The right common property of tenants of apartment buildings is significantly
different from the model of joint property rights as provided for in the Civil Code of Ukraine.
Common ownership in multifamily residential building require treated as a separate species.
The right common property in an apartment building must comply with the general principles
of civil law with features that set out in the special law on the peculiarities of the property
right in an apartment building.
Key words: housing, the right of common ownership, indivisible property, apartment,
apartment building.
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