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Ðîçãëÿäàþòüñÿ îçíàêè îá’ºêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÿê îá’ºêòà öèâ³ëüíèõ ïðàâî-
â³äíîñèí; ïðîâîäèòüñÿ â³äìåæóâàííÿ îá’ºêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà â³ä ïîä³áíèõ
îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí; îá´ðóíòîâóºòüñÿ âèñíîâîê, ùî îáîâ’ÿçêîâîþ ïåðåäó-
ìîâîþ â÷èíåííÿ ïðàâî÷èí³â ç îá’ºêòîì íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà º äåðæàâíà ðåºñòðà-
ö³ÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà òàêèé îá’ºêò.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ìàéíîâ³ ïðàâà, îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, íåðóõîì³ îá’ºêòè öè-
â³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí.

Îäíèìè ç íàéñêëàäí³øèõ îá’ºêò³â öè-
â³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí º íåðóõîì³ îá’ºê-
òè, áóä³âíèöòâî ÿêèõ íåçàâåðøåíå. Ïðà-
âî÷èíè ç òàêèìè îá’ºêòàìè ñòàëè íå-
â³ä’ºìíîþ ñêëàäîâîþ öèâ³ëüíîãî îáîðî-
òó, ¿õ çíà÷åííÿ âèçíà÷àºòüñÿ ì³ñöåì íå-
ðóõîìèõ îá’ºêò³â ó ñèñòåì³ ìàéíîâèõ
â³äíîñèí ñóñï³ëüñòâà â ö³ëîìó òà îêðåìî
âçÿòîãî ñóá’ºêòà. Ðîçøèðåííÿ ðèíêó íå-
ðóõîìîñò³, ó ò. ÷. îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî
áóä³âíèöòâà (äàë³ — ÎÍÁ) ³ ìàéíîâèõ
ïðàâ íà íèõ, îáóìîâëþº îñîáëèâó óâàãó
äî öèõ îá’ºêò³â ç áîêó ³ ïðàêòèê³â, ³ íà-
óêîâö³â. Ó öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³é íàóö³ ïðî-
áëåìè ÎÍÁ äîñë³äæóâàëè Â. À. Äðóãîâà,
Ñ. Î. Çóáêîâ, Ä. Â. Êèðèëþê, ². Ì. Êó÷å-
ðåíêî, À. Î. Ñèíåëüíèêîâà, ². À. Ñïàñè-
áî, ². Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâà, Þ. Å. Õîäèêî
òà ³íø³ â÷åí³. Ïåðåâàæíî óâàãà íàóêîâ-
ö³â çîñåðåäæóâàëàñÿ íà ïèòàííÿõ ³ïîòå-
êè ÎÍÁ òà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà òà-
ê³ îá’ºêòè. Ìåòîþ íàøî¿ ïðàö³ º ñïðîáà
çä³éñíèòè òåîðåòè÷íå ðîçìåæóâàííÿ òà-
êèõ îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí
ÿê ÎÍÁ òà íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿
íå çàâåðøåíî, à òàêîæ ìàéíîâèõ ïðàâ íà
íèõ, ùîäî ÿêèõ ó íàóö³ íå äîñÿãíóòî
ºäèíèõ ï³äõîä³â ó ¿õ êàòåãîð³àëüíîìó âè-
çíà÷åíí³.

Ïðèðîäà îá’ºêòà
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà
ÿê îá’ºêòà öèâ³ëüíèõ ïðàâ

Òðèâàëèé ïåð³îä ÷àñó ³ñíóâàëà ïðàâî-
âà íåâèçíà÷åí³ñòü ³ç ïèòàííÿìè, ÷è ìî-
æóòü âçàãàë³ ÎÍÁ áóòè îá’ºêòàìè öè-

â³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí òà ïðåäìåòîì
ïðàâî÷èí³â ç â³ä÷óæåííÿ ìàéíà. Íèí³ öå
ïèòàííÿ âèð³øåíå íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³â-
í³, õî÷à â íîðìàõ ð³çíèõ çàêîí³â ïîì³òí³
äåÿê³ êîë³ç³¿. Òàê, çã³äíî ç ÷. 3 ñò. 331
ÖÊÓ ó ðàç³ íåîáõ³äíîñò³ îñîáà ìîæå
óêëàñòè äîãîâ³ð ùîäî ÎÍÁ, ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà ÿêèé ðåºñòðóºòüñÿ îðãàíîì, ùî
çä³éñíþº äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî, íà ï³äñòàâ³ äîêóìåíò³â,
ùî ï³äòâåðäæóþòü ïðàâî âëàñíîñò³ àáî
êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ
ñòâîðåííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, äî-
çâîëó íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò, à
òàêîæ äîêóìåíò³â, ùî ì³ñòÿòü îïèñ ÎÍÁ.
Îäíàê ó ïåðøîìó àáçàö³ ÷. 3 ñò. 331 âêà-
çàíî, ùî äî ìîìåíòó çàâåðøåííÿ áóä³â-
íèöòâà îñîáà º âëàñíèêîì ìàòåð³àë³â, îá-
ëàäíàííÿ òîùî, ÿê³ áóëè âèêîðèñòàí³ â
ïðîöåñ³ öüîãî áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ
ìàéíà).

Öÿ íîðìà âèêëèêàº ðÿä çàïèòàíü.
Àäæå ç íå¿ âèïëèâàº, ùî ÿêùî âëàñíèê
íå ìàº íàì³ðó â³ä÷óæóâàòè öåé îá’ºêò, òî
â³í ìàº ïðàâà âèêëþ÷íî íà ìàòåð³àëè, à
íå ïðàâà íà ÎÍÁ. Íàñàìïåðåä, ìàòå-
ð³àëè, îáëàäíàííÿ òîùî, ÿê³ áóëè âèêî-
ðèñòàí³ â ïðîöåñ³ ñòâîðåííÿ ìàéíà, âæå
íå ìîæóòü áóòè âèëó÷åí³ ç³ ñòðóêòóðè
íåçàâåðøåíî¿ áóä³âë³ áåç ¿¿ ïîøêîäæåí-
íÿ, âîíè ñòàþòü íåâ³ä’ºìíèìè â³ä íå¿.
Îòæå, áóäó÷è íà ñòàä³¿ ¿õ ïðèäáàííÿ
îêðåìèìè îá’ºêòàìè ïðàâà âëàñíîñò³,
âíàñë³äîê âèêîðèñòàííÿ òà ïîñë³äîâíîãî
äîëó÷åííÿ äî îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, âîíè
³íòåãðóþòüñÿ â ö³ë³ñíèé îá’ºêò, ÿêèé
çì³íþºòüñÿ ó ïðîöåñ³ ðîçâèòêó áóä³âíèö-
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òâà, çàëèøàþ÷èñü ïðè öüîìó ºäèíèì ³
íåïîä³ëüíèì. Ïðàâà íà íüîãî íå º òîòîæ-
íèìè ïðàâàì íà ìàòåð³àëè, îáëàäíàííÿ
òîùî, ç ÿêèõ â³í ñêëàäàºòüñÿ. Òàê, ìàòå-
ð³àëè, îáëàäíàííÿ º ðóõîìèì ìàéíîì,
òîä³ ÿê îá’ºêò áóä³âíèöòâà — íåðóõî-
ìèì. Ö³íà âèêîðèñòàíèõ ìàòåð³àë³â íå
äîð³âíþº ö³í³ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, ÿêà
âêëþ÷àº ö³ëó íèçêó ³íøèõ âèòðàò, ïî-
â’ÿçàíèõ ³ç âèêîíàííÿì ðîá³ò äëÿ ñòâî-
ðåííÿ íîâîãî îá’ºêòà. Òîìó ìè çãîäí³ ç
äóìêîþ, ùî ÎÍÁ íå º ñóêóïí³ñòþ áóäìà-
òåð³àë³â, à «ö³ë³ñíèì îá’ºêòîì, ö³íà íà
ÿêèé ñêëàäàºòüñÿ ÿê íà íåðóõîìèé
îá’ºêò, âèõîäÿ÷è, çîêðåìà, ç â³äñîòêà ãî-
òîâíîñò³, ñòàíó ñïîðóäè, ãåîãðàô³÷íîãî
ðîçòàøóâàííÿ òîùî» [1].

Ó öüîìó ìîæíà óïåâíèòèñü, çâåðíóâ-
øèñü äî íîðìàòèâíèõ äîêóìåíò³â ùîäî
îö³íêè ÎÍÁ òà ìàéíîâèõ ïðàâ íà íèõ.
Çã³äíî ç ï. 46 Íàö³îíàëüíîãî ñòàíäàðòó
¹ 1 «Çàãàëüí³ çàñàäè îö³íêè ìàéíà ³
ìàéíîâèõ ïðàâ» [2] îö³íêà ÎÍÁ ìîæå
ïðîâîäèòèñÿ çà ìåòîäîì çàëèøêó, ùî
âðàõîâóº ïðèíöèï âíåñêó ³ º ðåçóëüòàòîì
êîìá³íóâàííÿ âèòðàòíîãî é äîõîäíîãî
ï³äõîä³â. Â³äïîâ³äíî äî ï. 7 Ïîðÿäêó ïðî-
âåäåííÿ îö³íêè äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ
òà íàðàõóâàííÿ ³ ñïëàòè ³íøèõ îáîâ’ÿç-
êîâèõ ïëàòåæ³â, ÿê³ ñïðàâëÿþòüñÿ â³äïî-
â³äíî äî çàêîíîäàâñòâà [3], îö³íî÷íà âàð-
ò³ñòü ÎÍÁ âèçíà÷àºòüñÿ øëÿõîì êîìá³-
íóâàííÿ ìåòîä³â. À ìåòîä ïðÿìîãî â³ä-
òâîðåííÿ âèòðàòíîãî ï³äõîäó ´ðóíòóºòüñÿ
íà âèçíà÷åíí³ êîøòîðèñíî¿ âàðòîñò³, ñêî-
ðèãîâàíî¿ íà ³íäåêñ çì³íè âàðòîñò³, êî-
åô³ö³ºíò ãîòîâíîñò³, ç óðàõóâàííÿì âàð-
òîñò³ ìàéíîâèõ ïðàâ ïëàòíèêà ïîäàòêó,
ïîâ’ÿçàíèõ ³ç çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà
ÿê³é ðîçòàøîâàíèé ÎÍÁ. Â³äïîâ³äíî äî
Ìåòîäèêè îö³íêè ìàéíà [4], ïî-ïåðøå,
ÎÍÁ âõîäèòü äî ñêëàäó ö³ë³ñíîãî ìàéíî-
âîãî êîìïëåêñó (ï. 26); ïî-äðóãå, âàðò³ñòü
ÎÍÁ îáë³êîâóºòüñÿ ó ñêëàä³ îñíîâíèõ çà-
ñîá³â ï³äïðèºìñòâà (ï. 96); ïî-òðåòº, ï³ä
÷àñ ïðîâåäåííÿ îö³íêè ÎÍÁ óðàõîâóºòüñÿ
âàðò³ñòü âèêîðèñòàíèõ ìàòåð³àë³â, âèðî-
á³â ³ êîíñòðóêö³é òà çàâåçåíèõ íà áó-
ä³âåëüíèé ìàéäàí÷èê äëÿ öüîãî ÎÍÁ ³ íå
âèêîðèñòàíèõ äëÿ áóä³âíèöòâà, à òàêîæ
âàðò³ñòü óñòàòêóâàííÿ, ïðèäáàíîãî äëÿ
ôóíêö³îíóâàííÿ ÎÍÁ ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ
áóä³âíèöòâà. Îö³íêà âèçíà÷àºòüñÿ íà
îñíîâ³ áóõãàëòåðñüêî¿ ³íôîðìàö³¿ ùîäî
ôàêòè÷íèõ âèòðàò íà ÎÍÁ, âêëþ÷àþ÷è
âèòðàòè íà ïðèäáàííÿ ìàòåð³àë³â, âèðî-
á³â, êîíñòðóêö³é òà óñòàòêóâàííÿ, áó-
ä³âåëüíî-ìîíòàæí³ ðîáîòè òîùî (ï. 97).

Îäíàê ñóäîâà ïðàêòèêà ùîäî öüîãî ïè-
òàííÿ íå â³äð³çíÿºòüñÿ îäíîçíà÷í³ñòþ.
Òàê, Àïåëÿö³éíèé ñóä Êè¿âñüêî¿ îáëàñò³
â îäèí ³ òîé ñàìèé ïåð³îä ðîçãëÿäó ñïðàâ
â îäíèõ ñóäîâèõ ð³øåííÿõ (çà ïîçîâîì
ïðî âèçíàííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
ïîäðóææÿ) ïîñòàíîâëÿº âèçíàííÿ «ïðàâ
íà áóä³âåëüí³ ìàòåð³àëè, îáëàäíàííÿ òà
êîíñòðóêòèâí³ åëåìåíòè, ç ÿêèõ ñêëà-
äàºòüñÿ îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèö-
òâà» [5]; â ³íøèõ àíàëîã³÷íèõ ñïðàâàõ —
êîíñòàòóº âèçíàííÿ «íåçàâåðøåíîãî áó-
ä³âíèöòâîì æèòëîâîãî áóäèíêó îá’ºêòîì
ïðàâà ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³ ïî-
äðóææÿ» ³ç âèçíà÷åííÿì ÷àñòêè êîæíî-
ãî ó íåðóõîìîñò³ [6]. Îñòàíí³é âàð³àíò
ð³øåííÿ ç âèêîðèñòàííÿì òåðì³íà
«îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà» ïî-
øèðåíî â àêòàõ ñóä³â ïåðøî¿ ³íñòàíö³¿
[7]. Îòæå, ïðèéìàþ÷è ð³øåííÿ â ïåð³îä
ä³¿ ÷èííî¿ ðåäàêö³¿ ñò. 331 ÖÊÓ, ñóäè â
îäíèõ âèïàäêàõ âèçíàþòü ïðàâà íà òàê³
îá’ºêòè ïðàâàìè íà íåðóõîì³ñòü, à â ³í-
øèõ — ïðàâàìè íà ðóõîì³ ðå÷³ (ç ïîñè-
ëàííÿì íà ÷. 1 ñò. 331). Î÷åâèäíî, öå º
íàñë³äêîì òîãî, ùî çãàäàíà ñòàòòÿ ÖÊÓ
ïåðåäáà÷àº ðåºñòðàö³þ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
ÎÍÁ ³ íå ïåðåäáà÷àº íàáóòòÿ ïðàâ âëàñ-
íîñò³ íà íüîãî àáî íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³,
áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íåçàâåðøåíå, â ñóäîâî-
ìó ïîðÿäêó. Îäíàê çàêîí íå ì³ñòèòü ³ çà-
áîðîíè íàáóòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà òàêèé
îá’ºêò ó ñóä³. Ïðàêòèêà æ îö³íþâàííÿ òà-
êèõ îá’ºêò³â ÿê ðóõîìèõ ðå÷åé, íà íàøó
äóìêó, º õèáíîþ; ñóä ìàº âèçíàâàòè çà
íèìè ñòàòóñ íåðóõîìî¿ ðå÷³.

Ïîïðè öå, ³ñíóº íèçêà ³íøèõ ñï³ðíèõ
ïèòàíü, ñêàæ³ìî, ïðî òå, ç ÿêîãî ñàìå ìî-
ìåíòó çà îá’ºêòîì ìîæå áóòè âèçíàíî
ñòàòóñ ÎÍÁ ³ çàðåºñòðîâàíå ïðàâî âëàñíî-
ñò³ íà íüîãî; íà ÿê³é ñòàä³¿ áóä³âíèöòâà,
÷è ìîæëèâî öå â ïåð³îä âåäåííÿ áó-
ä³âåëüíèõ ðîá³ò òîùî. Çà Êëàñèô³êàòî-
ðîì äåðæàâíîãî ìàéíà [8] íåçàâåðøåíèì
áóä³âíèöòâîì º îá’ºêòè, ÿê³ ðîçïî÷àò³
áóä³âíèöòâîì ³ íå ïðèéíÿò³ â åêñïëóàòà-
ö³þ, âêëþ÷àþ÷è çàêîíñåðâîâàí³ îá’ºêòè.
Òîæ, ôîðìàëüíî ÎÍÁ ìîæå áóòè âèçíàíî
áóäü-ÿêèé ³íäèâ³äóàëüíî âèçíà÷åíèé
îá’ºêò íåðóõîìîñò³, íà ÿêîìó âåäóòüñÿ
áóä³âåëüí³ ðîáîòè, âîíè çóïèíåí³, ïðè-
ïèíåí³, ÷è îá’ºêò çàêîíñåðâîâàíî.

Ó âñ³õ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêòàõ
ÎÍÁ âèçíàþòüñÿ íåðóõîìèì ìàéíîì. Ó
íàóö³ ùîäî öüîãî ïèòàííÿ ñêëàëîñÿ äâà
ï³äõîäè. Ïðèõèëüíèêè ïåðøîãî â³äíî-
ñÿòü ÎÍÁ äî íåðóõîìîñò³ çà ñàìîþ ïðè-
ðîäîþ, à ¿õ îïîíåíòè âèçíàþòü çà íèì
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ñòàòóñ íåðóõîìîñò³ âèêëþ÷íî ï³ñëÿ òîãî,
ÿê ùîäî íüîãî áóäå ïðèïèíåíî äîãîâ³ð
áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó. Òàê, Ñ. Î. Çóáêîâ,
ñïèðàþ÷èñü íà àíàë³ç ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ç
öèõ ïèòàíü, äîâîäèâ, ùî ÎÍÁ º íåðóõî-
ì³ñòþ, íåçàëåæíî â³ä ïîâ’ÿçàíèõ ³ç íèì
çîáîâ’ÿçàëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí; éîãî ñïå-
öèô³êà ïîëÿãàº â ñàì³é ïðèðîä³ òàêîãî
îá’ºêòà ÿê íåðóõîìîãî [9].

Íîðìè ÖÊÓ íå âèçíà÷àþòü êîíêðåò-
íèõ âèä³â ïðàâî÷èí³â, ÿê³ ìîæóòü â÷è-
íÿòèñÿ ç ÎÍÁ, à íàçâà òà çì³ñò ñò. 331
ÖÊÓ, ÿê³ ïåðåäáà÷àþòü íàáóòòÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà ÎÍÁ, ñâ³ä÷àòü ïðî ìîæëè-
â³ñòü â÷èíåííÿ àêò³â â³ä÷óæåííÿ ÎÍÁ,
íàñë³äêîì ÿêèõ º ïðèïèíåííÿ ³ íàáóòòÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íèõ. Â³äïîâ³äíî äî
ñò. 2 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî âíåñåííÿ çì³í
äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè
ùîäî ñïðèÿííÿ ³ïîòå÷íîìó êðåäèòóâàí-
íþ» â³ä 05.07.2012 ð. ô³íàíñóâàííÿ
ÎÍÁ, ùî çä³éñíþºòüñÿ çà áþäæåòíèìè
ïðîãðàìàìè, ÿê³ ïåðåäáà÷àþòü íàäàííÿ
ãðîìàäÿíàì äåðæàâíî¿ ï³äòðèìêè äëÿ
áóä³âíèö- òâà (ïðèäáàííÿ) æèòëà, ìîæå
çä³éñíþâàòèñÿ øëÿõîì óêëàäåííÿ ì³æ
çàìîâíèêàìè áóä³âíèöòâà (âëàñíèêàìè,
óïðàâèòåëÿìè) òà ãðîìàäÿíàìè äîãîâî-
ð³â êóï³âë³- ïðîäàæó ìàéíîâèõ ïðàâ.

Çàêîíîäàâñòâîì ïåðåäáà÷åíî ïåðåäàí-
íÿ òàêèõ îá’ºêò³â â ³ïîòåêó. Çàêîí ïðî
³ïîòåêó äîçâîëÿº ïåðåäàâàòè ï³ä çàñòàâó
«ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, áóä³â-
íèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî» (ñò. 1);
«îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà» òà
«ìàéíîâ³ ïðàâà íà íüîãî» (÷. 2 ñò. 5). Â³ä-
ïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ô³íàíñî-
âî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàé-
íîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ
ç íåðóõîì³ñòþ» â³ä 19.06.2003 ð. â ³ïîòå-
êó ìîæóòü áóòè ïåðåäàí³ «ìàéíîâ³ ïðàâà
íà íåðóõîì³ñòü, ÿêà º îá’ºêòîì áóä³âíèö-
òâà» (ñò. 10) òà «ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò
³íâåñòóâàííÿ» (ñò. 50). À â³äïîâ³äíî äî
ñò. 5 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòå÷íå êðå-
äèòóâàííÿ, îïåðàö³¿ ç êîíñîë³äîâàíèì
³ïîòå÷íèì áîðãîì òà ³ïîòå÷í³ ñåðòèô³êà-
òè» â³ä 19.06.2003 ð. ³ïîòåêà âèíèêàº
â³äïîâ³äíî ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà, ÎÍÁ
òà ìàéíîâèõ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, áóä³â-
íèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî.

Êîðäîí ì³æ ïîíÿòòÿìè ÎÍÁ
à íåðóõîìîñò³, áóä³âíèöòâî

ÿêî¿ íå çàâåðøåíî

Îòæå, â çàêîíàõ ³äåòüñÿ ïðî «íåðóõî-
ì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî» òà

ïðî «îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèö-
òâà», à òàêîæ ïðî «ìàéíîâ³ ïðàâà íà
íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåð-
øåíî» òà «ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêòè íå-
çàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà». Ïðè òîìó,
ùî òåðì³í «îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà» ç’ÿâèâñÿ ó ñò. 331 ÖÊÓ ï³ñëÿ
âíåñåííÿ äî íå¿ çì³í Çàêîíîì Óêðà¿íè
«Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíî-
äàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè» â³ä 15.12.2005 ð.,
ÿêèì áóëî âíåñåíî çì³íè ³ äî ñò. 1 Çàêî-
íó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó», äå ç’ÿâèëàñÿ
âêàç³âêà íà çàñòàâó «ìàéíîâèõ ïðàâ íà
íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåð-
øåíî». Ç ÷îãî ñë³äóº, ùî ÎÍÁ òà íåðóõî-
ì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî, —
öå ð³çí³ çà çì³ñòîì ïîíÿòòÿ.

Îäíàê ó äåÿêèõ íàóêîâèõ ïðàöÿõ [10],
à òàêîæ ó ñóäîâ³é ïðàêòèö³ ö³ êàòåãîð³¿
îòîòîæíþþòüñÿ. Íà íàøó äóìêó, êîðäîí
ì³æ öèìè äâîìà ïîíÿòòÿìè ïðîëÿãàº ÷å-
ðåç ìîìåíò ïðèïèíåííÿ (çóïèíåííÿ) áó-
ä³âíèöòâà äî éîãî çàâåðøåííÿ; ïðî íåðó-
õîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî,
éäåòüñÿ ó ïåð³îä áóä³âíèöòâà, òîä³ ÿê
ïðî ÎÍÁ — ó ðàç³ çóïèíåííÿ áóä³âíèö-
òâà. Íàñàìïåðåä òîìó, ùî, ÿê â³äçíà÷àº
². Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâà, âåäåííÿ áóä³âíèö-
òâà ïîñò³éíî çì³íþº ô³çè÷í³ ³ òåõí³÷í³
õàðàêòåðèñòèêè öüîãî îá’ºêòà [11].

Àíàë³ç íîðì çàêîíó ñâ³ä÷èòü, ùî çà-
êîíîäàâåöü òàêîæ íå çàâæäè ïðîâîäèòü
ðîçìåæóâàííÿ ì³æ íèìè. Òàê, ó ñò. 16
Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó, ÿêà ïåðåäáà÷àº ïåðå-
äà÷ó â ³ïîòåêó ñàìå ÎÍÁ (÷. 1), âîäíî÷àñ
çàçíà÷åíî, ùî ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³â-
íèöòâà áóä³âëÿ (ñïîðóäà), æèòëîâèé áó-
äèíîê àáî êâàðòèðà çàëèøàþòüñÿ ïðåä-
ìåòîì ³ïîòåêè â³äïîâ³äíî äî ³ïîòå÷íîãî
äîãîâîðó (÷. 3). Àíàëîã³÷íèé ï³äõ³ä
âò³ëåíî â ï. 1.13—1.17 Ïîðÿäêó â÷èíåí-
íÿ íîòàð³àëüíèõ ä³é íîòàð³óñàìè Óêðà¿-
íè [12] (äàë³ — Ïîðÿäîê). Êîíñòðóêö³ÿ
öèõ íîðì äàº ï³äñòàâè äëÿ âèñíîâêó, ùî
â íèõ çàêîíîäàâåöü ðîçãëÿäàº ÿê ÎÍÁ
áóäü-ÿêó íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ùîäî
ÿêî¿ òðèâàº, é äîïóñêàº òðàíñôîðìàö³þ
³ïîòåêè ÎÍÁ â ³ïîòåêó íåðóõîìîñò³, áó-
ä³âíèöòâî ÿêî¿ çàâåðøåíî. Àëå æ òîä³
ñêëàäíî â³äð³çíèòè â³ä öèõ âèïàäê³â ³ïî-
òåêó ìàéíîâèõ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, áó-
ä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî.

Àëå, âîäíî÷àñ, ï. 5.20 çãàäàíîãî Ïî-
ðÿäêó âèð³çíÿº ³ïîòå÷íèé äîãîâ³ð, ïðåä-
ìåòîì ³ïîòåêè çà ÿêèì º ìàéíîâ³ ïðàâà
íà íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çà-
âåðøåíî, óêëàäåííÿ ÿêîãî âèìàãàº äîêó-
ìåíò³â, ùî ï³äòâåðäæóþòü íàÿâí³ñòü öèõ
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ìàéíîâèõ ïðàâ. ²ïîòåêîäàâöåì çà òàêèì
³ïîòå÷íèì äîãîâîðîì ìîæå áóòè çàáóäîâ-
íèê àáî îñîáà, âëàñí³ñòþ ÿêî¿ ñòàíå öÿ
íåðóõîì³ñòü ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèö-
òâî áóä³âíèöòâà. ² âæå òóò ëîã³÷íîþ âè-
äàºòüñÿ âèìîãà ùîäî îáâ’ÿçêó ³ïîòåêî-
äåðæàòåëÿ ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ áóä³âíèöòâà
çàðåºñòðóâàòè â óñòàíîâëåíîìó çàêîíîì
ïîðÿäêó îáòÿæåííÿ ïðàâ âëàñíèêà íà
çáóäîâàíó íåðóõîì³ñòü. Ó öèõ âèïàäêàõ
â³äáóâàºòüñÿ òðàíñôîðìàö³ÿ ïðåäìåòà çà-
ñòàâè — ìàéíîâ³ ïðàâà ïåðåòâîðþþòüñÿ
íà ð³÷.

Ñòîñîâíî æ ìàéíîâèõ ïðàâ íà ÎÍÁ
ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî, ó ïåðøó ÷åðãó, â
íîðìàõ çàêîíó, íàñàìïåðåä, ó ÖÊÓ
³äåòüñÿ ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà ÎÍÁ. Àëå
ïðàâî âëàñíîñò³ íå ìîæå áóòè í³ ïðåäìå-
òîì ïðîäàæó, í³ çàñòàâè, í³ â³äñòóïëåí-
íÿ, ùî áóëî á íàñë³äêîì çâåðíåííÿ ñòÿã-
íåííÿ íà çàñòàâëåíå ïðàâî. Õî÷à â íàóö³
âèñëîâëþâàëèñÿ äåùî ³íø³ ïðèïóùåííÿ.
Òàê, Ñ. Î. Çóáêîâ ââàæàâ, ùî ó ðàç³ êîëè
çàáóäîâíèê îòðèìóº â³ä ³íâåñòîðà êîøòè
íà áóä³âíèöòâî íåðóõîìîãî ìàéíà, â³äáó-
âàºòüñÿ «â³äñòóïëåííÿ ïðàâà íà íàáóòòÿ
ó âëàñí³ñòü âèçíà÷åíîãî äîãîâîðîì îá’ºê-
òà íåðóõîìîñò³», îñê³ëüêè «ò³ëüêè çàáó-
äîâíèê ìàº ïðàâî íà áóä³âíèöòâî, à îò-
æå, ³ íà íàáóòòÿ ó âëàñí³ñòü îá’ºêòà
íåðóõîìîñò³»; à ïðåäìåòîì äîãîâîðó ïà-
éîâî¿ ó÷àñò³ º «óñòóïêà çàáóäîâíèêîì
ïàéùèêó ïðàâà íà îòðèìàííÿ ó âëàñ-
í³ñòü íåðóõîìîãî ìàéíà» [13]. Çàóâàæè-
ìî, ùî ó äàíîìó âèïàäêó, íà íàøó äóì-
êó, ³ñíóº é çîáîâ’ÿçàëüíà âèìîãà êðåäè-
òîðà, ÿêà äîïóñêàº â³äñòóïëåííÿ.

Ïîðÿä ³ç öèì çàçíà÷èìî, ùî çã³äíî ç
÷. 7 ñò. 5 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó»
ïðàâî îðåíäè (êîðèñòóâàííÿ) íåðóõîìèì
ìàéíîì, ÿêå íàäàº îðåíäàðþ (êîðèñòóâà-
÷ó) ïðàâî áóäóâàòè, âîëîä³òè òà â³ä÷óæó-
âàòè îá’ºêò íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêå ìîæå
áóòè ïðåäìåòîì ³ïîòåêè, âèçíàþòüñÿ íå-
ðóõîìèì ìàéíîì (ð³÷÷þ). Àëå, âèçíàþ÷è
ïðåäìåòîì ³ïîòåêè ìàéíîâ³ ïðàâà íà
ÎÍÁ, çàêîíîäàâåöü íå çãàäóº ¿õ ó âêàçà-
íîìó ïåðåë³êó, òîáòî íå ïîøèðþº íà íèõ
âêàçàíó ïðàâîâó ô³êö³þ («ìàéíîâå ïðàâî
º ð³÷÷þ»), ùî ïîòðåáóº ïîÿñíåííÿ. Öå çà-
ëåæèòü, íàñàìïåðåä, â³ä óòî÷íåííÿ ïè-
òàííÿ, ÿêèì ñàìå îá’ºêòîì º ÎÍÁ ³ êîëè
ñàìå òàêèé îá’ºêò âèíèêàº?

Êîíöåïö³¿ ÎÍÁ ÿê îá’ºêòà öèâ³ëüíèõ ïðàâ

ßê ìè âæå çàçíà÷àëè, ôîðìóëþâàííÿ
ñò. 331 ÖÊÓ íå äàþòü ïîâíîãî óÿâëåííÿ

ïðî òå, ÷è ³ñíóº ÎÍÁ ÿê îá’ºêò öèâ³ëü-
íèõ ïðàâ äî ìîìåíòó ðåºñòðàö³¿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà íüîãî. Ó íàóö³ âèçíà÷èëèñÿ
äâà ï³äõîäè ùîäî âèð³øåííÿ öüîãî ïè-
òàííÿ, ÿê³ íàçèâàþòü «þðèäè÷íîþ òåî-
ð³ºþ íåðóõîìîñò³» òà «êîíöåïö³ºþ ôàê-
òè÷íî¿ íåðóõîìîñò³». Ïðèõèëüíèêè ïåð-
øîãî ââàæàþòü, ùî ÎÍÁ íå ³ñíóº äî òîãî
ìîìåíòó, ïîêè íå áóäå çàðåºñòðîâàíå
ïðàâî âëàñíîñò³ íà íüîãî; äî ìîìåíòó ðå-
ºñòðàö³¿ º ëèøå ðóõîìå ìàéíî (ìàòå-
ð³àëè, ùî âèêîðèñòàí³ äëÿ áóä³âíèöòâà).
À ïðèõèëüíèêè äðóãîãî âèõîäÿòü ç òîãî,
ùî íåðóõîìå ìàéíî ³ñíóº ³ äî ìîìåíòó
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íüîãî (³íàêøå íå áóëî
á ðåºñòðàö³¿), àëå ïðàâà íà íüîãî âèíèêà-
þòü ëèøå ï³ñëÿ ðåºñòðàö³¿ [14]. Â³äïîâ³ä-
íî, äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî ëèøå âèçíà÷àº ìîìåíò
âèíèêíåííÿ ïðàâà, à íå º ñàìîñò³éíîþ
ï³äñòàâîþ äëÿ âèíèêíåííÿ òàêîãî îá’ºê-
òà [15]. Ïðîòå â ö³é ïîçèö³¿ º ïåâíà ñó-
ïåðå÷í³ñòü: àäæå, ÿêùî ³ñíóº íåðóõîìèé
îá’ºêò öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, òî ïî-
âèíí³ ³ñíóâàòè ³ â³äïîâ³äí³ ïðàâà íà íüî-
ãî.

². À. Ñïàñèáî çàçíà÷àº, ùî íåçàâåðøå-
íå áóä³âíèöòâî çà ñâî¿ìè ïðèðîäíèìè
îçíàêàìè º íåðóõîìèì ìàéíîì ³ äî ìî-
ìåíòó ìîæëèâî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíî-
ñò³ íà íüîãî, àëå ÿê îá’ºêò ïðàâîâ³äíîñèí
ÎÍÁ âèíèêàº ëèøå ï³ñëÿ äåðæàâíî¿ ðå-
ºñòðàö³¿, ùî, íà äóìêó àâòîðà, º ïðà-
âèëüíèì, àäæå äî çàâåðøåííÿ áóä³âíèö-
òâà íåìàº ñåíñó â ïîÿâ³ òàêîãî îá’ºêòà
öèâ³ëüíèõ ïðàâ, ÿê íåäîáóäîâàíå ìàéíî.
Îñòàííº ìîæå ô³ãóðóâàòè â öèâ³ëüíîìó
îáîðîò³ ëèøå ÿê âèíÿòîê, îñê³ëüêè áó-
ä³âíèöòâî º ñïîñîáîì âèíèêíåííÿ íîâî¿
ðå÷³, à â ïðîöåñ³ ¿¿ ñòâîðåííÿ íåìàº ñåíñó
ïåðåäáà÷àòè ¿¿ ÿê îêðåìèé îá’ºêò ïðàâà
[16].

Çàçíà÷èìî, ùî ó íîðìàõ çàêîíó íåìàº
áåçïåðå÷íî¿ âêàç³âêè íà òå, ùî ÎÍÁ âè-
íèêàº ëèøå ï³ñëÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íüîãî. Òàê, ó ñò. 1 Çà-
êîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó» ÎÍÁ âèçíà-
÷åíî ÿê îá’ºêò áóä³âíèöòâà, íà ÿêèé âè-
äàíî äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî, ïîíåñåí³ âè-
òðàòè íà éîãî ñïîðóäæåííÿ òà íå ïðèé-
íÿòèé â åêñïëóàòàö³þ â³äïîâ³äíî äî çà-
êîíîäàâñòâà. Àíàëîã³÷íî òðàêòóºòüñÿ
ÎÍÁ â Ïîðÿäêó ðåô³íàíñóâàííÿ ïåðâèí-
íèõ êðåäèòîð³â äëÿ êðåäèòóâàííÿ áóä³â-
íèöòâà îá’ºêò³â æèòëîâîãî ïðèçíà÷åííÿ
òà ïðèäáàííÿ æèòëà â öèõ îá’ºêòàõ [17].
Îòæå, â³äñóòí³ âèìîãè ïðî ðåºñòðàö³þ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íüîãî.
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Ó Ìåòîäè÷íèõ ðåêîìåíäàö³ÿõ ùîäî
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà [18]
âèçíà÷åíî òàê³ îçíàêè ÎÍÁ: ì³öíèé õà-
ðàêòåð îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, ùî äîçâîëÿº
çðîáèòè âèñíîâîê, ùî â³í ñòâîðþºòüñÿ íà
äîâãèé ïåð³îä åêñïëóàòàö³¿, óòâîðþþ÷è
ïðè öüîìó ºäèíå ö³ëå ³ç çåìåëüíîþ
ä³ëÿíêîþ; áóä³âíèöòâî çä³éñíþºòüñÿ íà
ï³äñòàâ³ äîçâ³ëüíèõ äîêóìåíò³â â³äïîâ³ä-
íî äî çàêîíîäàâñòâà ó ñôåð³ ðåãóëþâàííÿ
ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³; â³äñóòí³ñòü
ñòîâ³äñîòêîâî¿ ãîòîâíîñò³ ÎÍÁ, ùî óíå-
ìîæëèâëþº âèêîðèñòàííÿ éîãî çà ïðè-
çíà÷åííÿì òà ââåäåííÿ â åêñïëóàòàö³þ.
Ï³ñëÿ ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
ïðàâà âëàñíîñò³ íà ÎÍÁ öåé îá’ºêò íàáó-
âàº öèâ³ëüíó îáîðîòîçäàòí³ñòü, ùî ïîëÿ-
ãàº ó â³ëüíîìó â³ä÷óæåíí³ àáî ïåðåõîä³
éîãî â³ä îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿. Òàê, â³ä-
ïîâ³äíî äî Ïîðÿäêó äîãîâ³ð â³ä÷óæåííÿ
(ï. 4.1) òà ³ïîòåêè (ï. 5.6) ÎÍÁ ìîæå áó-
òè óêëàäåíî çà óìîâè, ùî ïðàâî âëàñíî-
ñò³ íà íüîãî çàðåºñòðîâàíî â ïîðÿäêó äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî.

Ðàçîì ³ç òèì, ó íàóö³ çàóâàæóâàëîñÿ,
ùî ïîòðåáà ó âèçíàíí³ ÎÍÁ îá’ºêòîì ìî-
æå âèíèêàòè òàêîæ ó ðàç³ âèçíàííÿ ïðà-
âà âëàñíîñò³ ïîäðóææÿ, ñïàäêóâàííÿ,
çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ìàéíî òîùî [19].
Íà íàøó æ äóìêó, ó òàêèõ âèïàäêàõ ïî-
âèííî éòèñÿ ïðî òàêèé îá’ºêò öèâ³ëüíèõ
ïðàâîâ³äíîñèí ÿê ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðó-
õîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî,
à íå ïðàâî íà ÎÍÁ.

Âèçíà÷åííÿ öüîãî ïèòàííÿ ìàº âàæ-
ëèâå ïðàêòè÷íå çíà÷åííÿ. Òàê, çã³äíî ç³
ñò. 3 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îö³íêó ìàé-
íà, ìàéíîâèõ ïðàâ òà ïðîôåñ³éíó
îö³íî÷íó ä³ÿëüí³ñòü â Óêðà¿í³» â³ä
12.07.2001 ð. ìàéíîâèìè ïðàâàìè, ÿê³
ìîæóòü îö³íþâàòèñÿ, âèçíàþòüñÿ áóäü-
ÿê³ ïðàâà, ïîâ’ÿçàí³ ç ìàéíîì, â³äì³íí³
â³ä ïðàâà âëàñíîñò³. Ó òàêîìó ðàç³, ÿêùî
ÎÍÁ ³ñíóº äî ìîìåíòó ðåºñòðàö³¿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà íüîãî, òî ùîäî íüîãî ìàëè á
³ñíóâàòè ìàéíîâ³ ïðàâà, â³äì³íí³ â³ä ïðà-
âà âëàñíîñò³, ÿê³ á ñòîñóâàëèñÿ éîãî ñàìå
ÿê ö³ë³ñíîãî îá’ºêòà. Àëå òàê³ ïðàâà
³ñíóþòü íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³, áóä³âíèö-
òâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî.

Íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çà-
âåðøåíî, º êîìïëåêñîì, ùî âêëþ÷àº ñó-
êóïí³ñòü ðå÷åé (ìàòåð³àë³â, îáëàäíàííÿ
òîùî, âèêîðèñòàíèõ äëÿ áóä³âíèöòâà ³
çàâåçåíèõ, àëå ùå íå âèêîðèñòàíèõ ó áó-

ä³âíèöòâ³), âèòðàò íà âèêîíàííÿ ðîá³ò òà
íàäàííÿ ïîñëóã (ïîâ’ÿçàíèõ ³ç öèì áóä³â-
íèöòâîì), ïðàâ âèìîãè, ÿê³ íàëåæàòü çà-
áóäîâíèêîâ³ (àáî îñîá³, âëàñí³ñòþ ÿêî¿
ìàëà á ñòàòè öÿ íåðóõîì³ñòü ï³ñëÿ çàâåð-
øåííÿ áóä³âíèöòâà) òà ³íø³ ìàéíîâ³ ïðà-
âà ùîäî öüîãî îá’ºêòà. Ïðè òîìó, ùî öÿ
ñóêóïí³ñòü º äèíàì³÷íîþ, âîíà ïîñò³éíî
ïîïîâíþºòüñÿ íîâèìè åëåìåíòàìè, çàëè-
øàþ÷èñü íåçì³ííî ö³ë³ñíèì îá’ºêòîì. Ó
ðàç³ ïîòðåáè ñòÿãíåííÿ íà òàêå ìàéíî
çâåðòàòèìåòüñÿ íà öþ ñóêóïí³ñòü ó òàêî-
ìó ñêëàä³, â ÿêîìó âîíà ³ñíóº íà ìîìåíò
ñòÿãíåííÿ. ßêáè îá’ºêòîì ïðàâ áóëè
îêðåì³ åëåìåíòè ö³º¿ ñóêóïíîñò³ (ìàòå-
ð³àëè òîùî), òî ¿¿ íå ìîæíà áóëî á ïåðå-
äàòè ï³ä çàñòàâó ÿê ö³ë³ñíèé îá’ºêò, àáî
ï³ñëÿ ïåðåäàííÿ ï³ä çàñòàâó äî íå¿ íå ïî-
òðàïëÿëè á ò³ ìàòåð³àëè, ÿê³ âíîñÿòüñÿ ó
ïðîöåñ³ áóä³âíèöòâà. Òîìó ìàéíîâ³ ïðàâà
íà íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çà-
âåðøåíî, ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÿê ñóêóïí³ñòü
ìàéíîâèõ ïðàâ íà ñâîºð³äíèé â³äîêðåì-
ëåíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ ç äèíàì³÷íèì
ñêëàäîì, ÿêèé âèíèêàº ³ ðîçâèâàºòüñÿ ó
ïðîöåñ³ áóä³âíèöòâà íåðóõîìîñò³ (ñòâî-
ðåííÿ áóä³âë³, ñïîðóäè).

Òîä³ ÿê îáñÿã ÎÍÁ º ÷³òêî âèçíà÷å-
íèì, îñê³ëüêè âñòàíîâëþºòüñÿ íà êîíê-
ðåòíèé ìîìåíò ÷àñó. Òîìó ïðàâî âëàñíî-
ñò³ íà ÎÍÁ ðåºñòðóºòüñÿ âèêëþ÷íî ç
ìåòîþ â÷èíåííÿ ïðàâî÷èí³â ç ÎÍÁ, ùî
ìàº çàñòîñîâóâàòèñÿ ó ðàç³ ïðèïèíåííÿ
(çóïèíåííÿ) áóä³âíèöòâà. Çà óìîâè, ùî
çáåð³ãàº ä³þ äîãîâ³ð ï³äðÿäó, â³äïîâ³äí³
ïðàâà ðîçãëÿäàþòüñÿ ÿê ïðàâà íà íåðóõî-
ì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî.

Âèñíîâêè

Âðàõîâóþ÷è âèêëàäåíå, ìîæíà êîíñòà-
òóâàòè, ùî:

— ³ñíóº ïîòðåáà ó á³ëüø ÷³òêîìó ðîç-
ìåæóâàíí³ îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³ä-
íîñèí ÎÍÁ òà íåðóõîìîñò³, áóä³âíèöòâî
ÿêî¿ íå çàâåðøåíî;

— íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå
çàâåðøåíî, º ö³ë³ñíèì ìàéíîâèì êîì-
ïëåêñîì, ÿêèé îá’ºäíóº ðå÷³ (ó ò. ÷. ãðî-
ø³) òà ìàéíîâ³ ïðàâà, îáñÿã ³ âàðò³ñòü
ÿêèõ çì³íþºòüñÿ ó ïðîöåñ³ áóä³âíèöòâà;

— ó çâ’ÿçêó ³ç òèì, ùî òðèâàþ÷å áó-
ä³âíèöòâî ÿâëÿº ñîáîþ ïðîöåñ ñòâîðåííÿ
íåðóõîìî¿ ðå÷³, ïðàâî âëàñíîñò³ íà ÿêó
âèíèêàº ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà
òà ââåäåííÿ îá’ºêòà â åêñïëóàòàö³þ,
îá’ºêòàìè öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí âè-
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ñòóïàº íå îá’ºêò, ÿêèé áóäóºòüñÿ, à ìàé-
íîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî
ÿêî¿ íå çàâåðøåíî, ÿê³ º îá’ºêòîçäàòíè-
ìè ³ ìîæóòü â³ä÷óæóâàòèñÿ òà ïåðåäàâà-
òèñÿ â ³ïîòåêó ÿê ð³÷;

— îá’ºêòîì íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöò-
âà º îá’ºêò íåðóõîìîñò³ — áóä³âåëüíèé
êîìïëåêñ, ùîäî ÿêîãî çàðåºñòðîâàíî
ïðàâî âëàñíîñò³ íà ï³äñòàâ³ äîêóìåíò³â,
ÿê³ ï³äòâåðäæóþòü ïðàâî âëàñíîñò³ àáî
êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ
ñòâîðåííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, ïî-
ñâ³ä÷óþòü äîçâ³ë íà âèêîíàííÿ áóä³âåëü-
íèõ ðîá³ò òà äîêóìåíò³â, ùî ì³ñòÿòü îïèñ
ÎÍÁ, áóä³âåëüí³ ðîáîòè ùîäî ÿêîãî ïðè-
ïèíåíî (çóïèíåíî);

— ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò íåçàâåðøå-
íîãî áóä³âíèöòâà (ïðàâî êîðèñòóâàííÿ)
âèñòóïàþòü ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì öè-
â³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, ÿêèé ìîæå â³ä-
÷óæóâàòèñÿ òà ïåðåäàâàòèñÿ â ³ïîòåêó íà
ï³äñòàâ³ ïðàâî÷èí³â;

— ìàéíîâ³ ïðàâà íà ÎÍÁ íåðîçðèâí³ ç
îá’ºêòîì íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ³
ïðàâîì âëàñíîñò³ íà íüîãî òà ñë³äóþòü çà
íèì ó âèïàäêàõ ïðîäàæó îá’ºêòà íåçà-
âåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è ïåðåäàííÿ éî-
ãî ï³ä çàñòàâó;

— ïåðåäàííÿ ï³ä çàñòàâó ìàéíîâèõ
ïðàâ íà ÎÍÁ âèìàãàº äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-
ö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà öåé îá’ºêò.
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Øèìîí Ñâåòëàíà. Îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà è íåäâèæèìîñòü, ñòðî-
èòåëüñòâî êîòîðîé íå çàâåðøåíî: ñîîòíîøåíèå öèâèëèñòè÷åñêèõ ïîíÿòèé.
Ðàññìàòðèâàþòñÿ ïðèçíàêè îáúåêòà íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà êàê îáúåêòà
ãðàæäàíñêèõ ïðàâîîòíîøåíèé; ïðîâîäèòñÿ îòìåæåâàíèå îáúåêòà íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà îò ïîäîáíûõ îáúåêòîâ ãðàæäàíñêèõ ïðàâîîòíîøåíèé; îáîñíîâûâàåòñÿ
âûâîä î òîì, ÷òî îáÿçàòåëüíîé ïðåäïîñûëêîé ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê ñ îáúåêòîì íåçàâåð-
øåííîãî ñòðîèòåëüñòâà ÿâëÿåòñÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè
íà òàêîé îáúåêò.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: èìóùåñòâåííûå ïðàâà, îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, íå-
äâèæèìûå îáúåêòû ãðàæäàíñêèõ ïðàâ.

Shymon Svitlana. Construction in progress object and Stationary objects of civil
rights: correlation of the concepts.
The article discusses the features of an construction in progress object as object of civil legal
relationship; held allocation construction in progress object among similar objects of civil
legal relations; the conclusion is made that a mandatory precondition of committing
transactions with the construction in progress object is the State registration of ownership
rights to this object.
Key words: property rights; construction in progress object; Stationary objects of civil rights.
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