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МАЙНО ЯК ОБ’ЄКТ ДОГОВОРУ ДОВІЧНОГО УТРИМАННЯ

Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷óºòüñÿ äîñë³äæåííþ ïèòàííÿ ùîäî âñòàíîâëåííÿ ìàéíà, ùî ìîæå
áóòè îá’ºêòîì äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó). Ðîçêðèâàºòüñÿ ðîçóì³ííÿ ðóõî-
ìîãî ³ íåðóõîìîãî ìàéíà ó êîíòåêñò³ äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó). Äîâî-
äèòüñÿ, ùî îá’ºêòè äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó) ìàþòü ïåâíó îñîáëèâ³ñòü
â³ä÷óæåííÿ.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: äîãîâ³ð äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó), â³ä÷óæóâà÷, íàáóâà÷, íåðóõîìå
ìàéíî, ðóõîìå ìàéíî, äîìîâëåí³ñòü.

Â³äïîâ³äíî äî öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà â³ä÷óæóâàòèñÿ ìîæå ÿê ðóõîìå, òàê
³ íåðóõîìå ìàéíî. Â³äïîâ³äíî, çà äîãîâî-
ðîì äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäîì) â³ä-
÷óæóâàòèñÿ ìîæóòü ÿê æèòëîâèé áóäè-
íîê, êâàðòèðà, ¿õ ÷àñòèíà, ³íøå
íåðóõîìå ìàéíî, òàê ³ ðóõîìå ìàéíî, ÿêå
ìàº çíà÷íó ö³íí³ñòü (ñò. 744 ÖÊ Óêðà¿-
íè). Íåçâàæàþ÷è íà òàêèé íàâåäåíèé ïå-
ðåë³ê îá’ºêò³â, ùî ï³äëÿãàþòü â³ä÷óæåí-
íþ, çàêîíîäàâåöü íå íàäàº âàðò³ñíîãî
âèðàæåííÿ çíà÷íî¿ ö³ííîñò³ òàêîãî ìàé-
íà òà ïðèì³ðíîãî ïåðåë³êó. Â³äòàê âêàçà-
íå ïîëîæåííÿ ìîæå íåîäíîçíà÷íî òëóìà-
÷èòèñÿ. Ìîæíà ïðèïóñòèòè, ùî òàêèì
ðóõîìèì ìàéíîì ìîæóòü áóòè é òðàíñ-
ïîðòíèé çàñ³á, òâîðè ìèñòåöòâà, àíòè-
êâàðí³ ðå÷³, ÿê³ ìàþòü ïåâíó ìàéíîâó
ö³íí³ñòü, òîùî.

Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, íåðóõî-
ì³ñòü — öå îäèí ³ç íàéö³íí³øèõ îá’ºêò³â
öèâ³ëüíèõ ïðàâ. Ïðàâà íà íåðóõîìå ìàé-
íî òà ïðàâî÷èíè ç íèì çà÷³ïàþòü ³íòåðå-
ñè ìàéæå âñ³õ ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ
îñ³á. Ñòàòòåþ 181 ÖÊ Óêðà¿íè âñòàíîâëå-
íî, ùî äî íåðóõîìèõ ðå÷åé (íåðóõîìå

ìàéíî, íåðóõîì³ñòü) íàëåæàòü çåìåëüí³
ä³ëÿíêè, à òàêîæ îá’ºêòè, ðîçòàøîâàí³
íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ïåðåì³ùåííÿ ÿêèõ
º íåìîæëèâèì áåç ¿õ çíåö³íåííÿ òà çì³íè
¿õ ïðèçíà÷åííÿ. Ðåæèì íåðóõîìî¿ ðå÷³
ìîæå áóòè ïîøèðåíèé çàêîíîì íà ïîâ³ò-
ðÿí³ òà ìîðñüê³ ñóäíà âíóòð³øíüîãî ïëà-
âàííÿ, êîñì³÷í³ îá’ºêòè, à òàêîæ ³íø³ ðå-
÷³, ïðàâà íà ÿê³ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é
ðåºñòðàö³¿.

Ó ÖÊ Óêðà¿íè çàñòîñîâàíî òðè
òåðì³íè äëÿ âèçíà÷åííÿ íåðóõîìî-
ñò³ — «íåðóõîì³ñòü», «íåðóõîì³ ðå÷³»,
«íåðóõîìå ìàéíî». Ó Ïîäàòêîâîìó êî-
äåêñ³ Óêðà¿íè çàñòîñîâóºòüñÿ ùå îäèí
òåðì³í — îá’ºêò íåðóõîìîñò³ (ñò. 172.5)
[1]. Ç öüîãî ïðèâîäó â íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³
³ñíóº äèñêóñ³ÿ, îñê³ëüêè, íà äóìêó áàãà-
òüîõ íàóêîâö³â, ö³ òåðì³íè íå º òîòîæíè-
ìè, à îòæå, ïðè ¿õ çàñòîñóâàíí³ íà ïðàê-
òèö³ âèíèêàº áàãàòî íåïîðîçóì³íü.

Òàê, íà äóìêó Å. Ì. Òóæèëîâî¿-Îðäàí-
ñüêî¿, äîö³ëüíî çàëèøèòè â çàêîíîäàâ-
ñòâ³ ëèøå ïîíÿòòÿ «íåðóõîìà ð³÷» òà âè-
êëþ÷èòè çãàäêè ïðî «íåðóõîìå ìàéíî»
òà «íåðóõîì³ñòü» ÿê òàê³, ùî óñêëàäíþ-
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þòü âèçíà÷åííÿ íåðóõîìîñò³ [2, ñ. 37].
Â. Â. ×óáàðîâ íàãîëîøóº íà òîìó, ùî
ñêëàäí³ îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, ÿê³ ïðîïî-
íóþòüñÿ íàì æèòòÿì (ï³äïðèºìñòâà òà ³í-
ø³ ìàéíîâ³ êîìïëåêñè), ïðîõîäÿòü ïåðå-
â³ðêó, â òîìó ÷èñë³ é íà ïðåäìåò ¿õ
â³äïîâ³äíîñò³ îçíàêàì ðå÷³. Òà ÷àñòèíà ç
íèõ, ÿêà ïåðåâ³ðêó íå ïðîéäå, ïîñòóïîâî
çàêîíîäàâ÷èì øëÿõîì ³ç ðîçðÿäó íåðóõî-
ìîñò³ çíèêíå [3, ñ. 136—142]. Íàòîì³ñòü,
². Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâà ïðîïîíóº íå çâî-
ë³êàòè ç ÷àñîì òà âèêëþ÷èòè ³ç çàêîíî-
äàâñòâà òåðì³í «íåðóõîìå ìàéíî», îñ-
ê³ëüêè â³í º øèðøèì çà ïîíÿòòÿ «íåðó-
õîìà ð³÷» òà âêëþ÷àº â ñåáå ÿê ðå÷³, òàê ³
ìàéíîâ³ ïðàâà. Ðàçîì ³ç òèì, â÷åíà ââà-
æàº çà äîö³ëüíå çàëèøèòè ó âèêîðèñòàí-
í³ òåðì³íè «íåðóõîìà ð³÷» ³ «íåðóõî-
ì³ñòü», îñê³ëüêè îñòàíí³ º çðó÷íèìè äëÿ
âèêîðèñòàííÿ [4, ñ. 55].

Íà íàøó äóìêó, ÿêùî óÿâëåííÿ «íå-
ðóõîìîñò³» ÿê îêðåìî¿ ðå÷³ àáî ñóêóïíî-
ñò³ ðå÷åé â ö³ëîìó º çðîçóì³ëèì, òî îòî-
òîæíåííÿ íåðóõîìîñò³ ç ìàéíîâèìè
ïðàâàìè òà îáîâ’ÿçêàìè íå ìîæíà íàçâà-
òè êîðåêòíèì. Ó çâ’ÿçêó ç öèì, ³ç òî÷êè
çîðó ôîðìàëüíî¿ ëîã³êè, òåðì³í «íåðóõî-
ìå ìàéíî» íå º ñëóøíèì. Îäíàê ñë³ä çà-
çíà÷èòè, ùî â³äìîâà â³ä öüîãî òåðì³íà
ïðèçâåäå äî íåîáõ³äíîñò³ âíåñåííÿ ÷èñ-
ëåííèõ çì³í äî çàêîíîäàâñòâà, àäæå ïî-
íÿòòÿ «íåðóõîìå ìàéíî» çàñòîñîâóºòüñÿ
íå ò³ëüêè ó ÖÊ, à é ó âåëèê³é ê³ëüêîñò³
³íøèõ çàêîí³â ³ ï³äçàêîííèõ íîðìàòèâíî-
ïðàâîâèõ àêò³â. Âêàçàíèé òåðì³í º çâè÷-
íèì ó âèêîðèñòàíí³ ÿê ó òåîð³¿, òàê ³ íà
ïðàêòèö³. Ñàìå òîìó, ââàæàºìî, ùî ñë³ä
çàëèøèòè çàêîíîäàâ÷ó ìîæëèâ³ñòü çàñòî-
ñóâàííÿ òðüîõ òåðì³í³â: «íåðóõîìà ð³÷»,
«íåðóõîìå ìàéíî» òà «íåðóõîì³ñòü», ðî-
çóì³þ÷è ïðè öüîìó, ùî â çì³ñò³ ñò. 181
ÖÊ Óêðà¿íè çàçíà÷åí³ òåðì³íè º ñèíî-
í³ìàìè. Ïîãîäæóºìîñÿ ³ç äóìêîþ
². Ì. Îòðîø, ùî òåðì³í «ìàéíî» ìàº çà-
ñòîñîâóâàòèñÿ ó á³ëüø âóçüêîìó çíà÷åíí³
[5, ñ. 51].

Îêð³ì íàâåäåíî¿ äèñêóñ³¿, â ïðàâîâ³é
ë³òåðàòóð³ ³ñíóþòü ³ ³íø³, çîêðåìà äèñ-
êóñ³¿ ç ïðèâîäó êëàñèô³êàö³¿ íåðóõîìîãî
ìàéíà. Àäæå â³ä òîãî, äî ÿêî¿ ãðóïè áóäå
íàëåæàòè òîé ÷è ³íøèé îá’ºêò íåðóõîìî-
ñò³, çàëåæèòèìå îñîáëèâ³ñòü ¿õ ïðàâîâîãî

ðåæèìó. Òàê, íà äóìêó ª. Ì. Òóæèëî-
âî¿-Îðäàíñüêî¿, Â. Â. ×óáàðîâà,
². Ì. Îòðîø, îñíîâíèì êðèòåð³ºì êëàñè-
ô³êàö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ñë³ä ââàæà-
òè ñïîñ³á ñòâîðåííÿ òàêèõ îá’ºêò³â. Çà
äàíèì êðèòåð³ºì íåðóõîì³ ðå÷³ ïîä³ëÿ-
þòü íà:

à) ïðèðîäíó íåðóõîì³ñòü — öå çåìåëü-
í³ ä³ëÿíêè. Ñþäè æ â³äíîñÿòü ³ ä³ëÿíêè
íàäð, â³äîêðåìëåí³ âîäí³ îá’ºêòè, ïðè-
ðîäí³ ä³ëÿíêè ë³ñó òîùî;

á) íåðóõîì³ñòü, ñòâîðåíà ëþäèíîþ, —
îá’ºêòè, ðîçòàøîâàí³ íà çåìåëüí³é ä³ëÿí-
ö³, ïåðåì³ùåííÿ ÿêèõ º íåìîæëèâèì áåç
¿õ çíåö³íåííÿ òà çì³íè ¿õ ïðèçíà÷åííÿ
(áóä³âë³, ñïîðóäè, îêðåì³ ïðèì³ùåííÿ
òîùî).

Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, îñíîâíèì
îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³, ùî âõîäèòü äî ãðó-
ïè ïðèðîäíî¿ íåðóõîìîñò³, º çåìåëüí³
ä³ëÿíêè. Çåìëÿ º íàéâàæëèâ³øèì ð³çíî-
âèäîì íåðóõîìîãî ìàéíà. Â îñíîâ³ ïîä³ëó
ðå÷åé íà ðóõîì³ òà íåðóõîì³ ëåæèòü çâ’ÿ-
çîê íåðóõîìèõ ðå÷åé ³ç çåìëåþ. Âîäí³
îá’ºêòè òà ë³ñè, ðîçòàøîâàí³ íà çåìåëü-
í³é ä³ëÿíö³, íå º îêðåìèìè îá’ºêòàìè íå-
ðóõîìîñò³. Îá’ºêò, ùî ì³öíî ïîâ’ÿçàíèé
³ç çåìëåþ, ìîæå ââàæàòèñÿ îêðåìèì
îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³ çà íàÿâíîñò³ ó íüî-
ãî êîðèñíèõ âëàñòèâîñòåé, ÿê³ ìîæóòü
áóòè âèêîðèñòàí³ íåçàëåæíî â³ä çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, íà ÿê³é â³í ðîçòàøîâàíèé.
Îäíàê àñôàëüòîâå ïîêðèòòÿ, êëóìáè, ì³ñ-
öÿ äëÿ ïàðêóâàííÿ àâòîìîá³ë³â ëèøå ïî-
êðàùóþòü êîðèñí³ âëàñòèâîñò³ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, íà ÿê³é âîíè ðîçòàøîâàí³,
îòæå, íå ìîæóòü âèçíàâàòèñÿ îêðåìèìè
íåðóõîìèìè îá’ºêòàìè, à ìàþòü ââàæà-
òèñÿ åëåìåíòîì áëàãîóñòðîþ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè.

ßêùî çåìåëüíà ä³ëÿíêà òà ðîçòàøîâà-
íà íà í³é áóä³âëÿ àáî ñïîðóäà íàëåæàòü
îäíîìó âëàñíèêó, äî òàêèõ â³äíîñèí âàð-
òî çàñòîñîâóâàòè êîíöåïö³þ «ºäèíîãî
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³». Ñóòí³ñòü äàíî¿
êîíöåïö³¿ ïîëÿãàº â òîìó, ùî ó çâ’ÿçêó
«çåìëÿ — áóä³âëÿ (ñïîðóäà)» íå âè-
ä³ëÿºòüñÿ ãîëîâíà ð³÷ ³ ïðèíàëåæí³ñòü,
àäæå ì³æ íèìè ³ñíóº ³ ôàêòè÷íèé, ³ þðè-
äè÷íèé çâ’ÿçîê, é ö³ çâ’ÿçêè íå ìîæóòü
áóòè ðîç³ðâàí³: â³ä÷óæåííÿ îäíîãî îá’ºê-
òà îäíî÷àñíî ïåðåäáà÷àº íåîáõ³äí³ñòü
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â³ä÷óæåííÿ ³íøîãî îá’ºêòà. ßêùî æ
âëàñíèêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà ðîçòàøî-
âàíî¿ íà í³é áóä³âë³ ð³çí³, çàñòîñóâàííþ
ï³äëÿãàòèìóòü ïðàâèëà, âñòàíîâëåí³ íà
ñüîãîäí³ â óêðà¿íñüêîìó öèâ³ëüíîìó òà
çåìåëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³ — äî îñîáè,
ÿêà íàáóëà ïðàâî âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé
áóäèíîê (êð³ì áàãàòîêâàðòèðíîãî), áó-
ä³âëþ àáî ñïîðóäó, ïåðåõîäèòü ïðàâî
âëàñíîñò³, ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëü-
íîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³,
áåç çì³íè ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, ñòâîðåí³ ëþäè-
íîþ, ïîä³ëÿþòüñÿ çàëåæíî â³ä ìåòè ¿õ
âèêîðèñòàííÿ íà æèòëîâ³ òà íåæèòëîâ³
îá’ºêòè. Äëÿ â³äíåñåííÿ íåðóõîìîãî
ìàéíà äî æèòëà òðåáà âðàõîâóâàòè äâà
êðèòåð³¿: þðèäè÷íèé (ïðèçíà÷åí³ñòü äëÿ
ïðîæèâàííÿ) òà ôàêòè÷íèé (ïðèäàòí³ñòü
äëÿ ïðîæèâàííÿ). ² ò³ëüêè íàÿâí³ñòü îáîõ
êðèòåð³¿â ðàçîì äîçâîëÿº â³äíåñòè îá’ºêò
íåðóõîìîñò³ äî æèòëà [6].

Ñóêóïí³ñòü îñîáëèâèõ ïðèðîäíèõ
îçíàê, ÿê³ ìàº íåðóõîìå ìàéíî (³, ïåðø çà
âñå, çåìåëüí³ ä³ëÿíêè), âèìàãàº îñîáëè-
âèõ ìåòîä³â ðåãóëþâàííÿ öèâ³ëüíèõ ïðà-
âîâ³äíîñèí. Íåçàëåæíî â³ä þðèäè÷íî¿
ïðèðîäè íåðóõîì³ñòü º îá’ºêòîì ç îñîáëè-
âèì ïðàâîâèì ðåæèìîì. Îáîðîò íåðóõî-
ìîñò³ ï³äêîðÿºòüñÿ ñïåö³àëüíèì ïðàâè-
ëàì, ó òîìó ÷èñë³ ïðàâèëàì ïðî
ñïåö³àëüí³ çàñîáè îõîðîíè öèâ³ëüíèõ
ïðàâ (íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâî÷è-
í³â, äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâ). Ñàìå òî-
ìó, ââàæàºìî, ùî îá’ºêòè íåðóõîìîñò³
ìàþòü íèçêó îñîáëèâîñòåé ïðàâîâîãî ðå-
æèìó.

Â³äïîâ³äíî äî öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâ-
ñòâà Óêðà¿íè, ïðàâî÷èíè, îá’ºêòàìè
ÿêèõ º íåðóõîì³ñòü, ìàþòü áóòè ïîñâ³ä-
÷åí³ íîòàð³àëüíî. Îáîâ’ÿçêîâîìó íîòà-
ð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ ï³äëÿãàþòü äîãî-
âîðè ³ïîòåêè (ñò. 577 ÖÊ Óêðà¿íè, ñò. 18
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó»); äîãîâîðè
êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ºäè-
íîãî ìàéíîâîãî êîìïëåêñó, æèòëîâîãî
áóäèíêó (êâàðòèðè) àáî ³íøîãî íåðóõîìî-
ãî ìàéíà, êð³ì äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó
ìàéíà, ùî ïåðåáóâàº â ïîäàòêîâ³é çàñòàâ³
(ñò. 657 ÖÊ Óêðà¿íè, ñò. 128 Çåìåëüíîãî
êîäåêñó Óêðà¿íè); óãîäà ñïàäêîºìö³â
ì³æ ñîáîþ ïðî çì³íó ðîçì³ðó ÷àñòêè

ñïàäùèíè, ÿêùî îá’ºêòîì ñïàäêóâàííÿ º
íåðóõîìå ìàéíî (ñò. 1267 ÖÊ Óêðà¿íè),
äîãîâ³ð äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó)
(ñò. 745 ÖÊ Óêðà¿íè) òîùî.

Ó âèïàäêàõ, êîëè îá’ºêò íåðóõîìîñò³
íàëåæèòü íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ ìàòîë³òí³é,
íåïîâíîë³òí³é àáî íåä³ºçäàòí³é îñîá³,
ðîçïîðÿäæåííÿ òàêèì îá’ºêòîì ñóïðîâî-
äæóâàòèìåòüñÿ äîäàòêîâèì ðÿäîì îáìå-
æåíü. Çîêðåìà, ÷. 1 ñò. 32 ÖÊ Óêðà¿íè
âñòàíîâëåíî, ùî äëÿ òîãî ùîá íåïîâíî-
ë³òíÿ îñîáà ìîãëà óêëàñòè ïðàâî÷èí ùî-
äî íåðóõîìîãî ìàéíà, ìàº áóòè ïèñüìîâà
íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíà çãîäà áàòüê³â
(óñèíîâëþâà÷³â) àáî ï³êëóâàëüíèêà ³
äîçâ³ë îðãàíó îï³êè ³ ï³êëóâàííÿ. Â³äïî-
â³äíî äî ñò. 71 ÖÊ Óêðà¿íè îï³êóí íå
âïðàâ³ áåç äîçâîëó îðãàíó îï³êè ³ ï³êëó-
âàííÿ óêëàäàòè äîãîâîðè ùîäî îá’ºêò³â
íåðóõîìîñò³, ÿê³ íàëåæàòü ï³äîï³÷íîìó.
Íà òàêîìó àñïåêò³ íàãîëîøóº é Âåðõîâ-
íèé Ñóä Óêðà¿íè ó Ëèñò³ â³ä 24 ëèñòîïà-
äà 2008 ð. [7].

Íàñòóïíîþ âàæëèâîþ îçíàêîþ íåðó-
õîìîãî ìàéíà º éîãî ì³ñöåçíàõîæäåííÿ,
àäæå â³äïîâ³äíî äî îñòàííüîãî â÷èíÿþ-
òüñÿ é þðèäè÷íî çíà÷èì³ ä³¿. Òàê, â³äïî-
â³äíî äî ñò. 532 ÖÊ Óêðà¿íè, ì³ñöåì âè-
êîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, îá’ºêòîì ÿêîãî º
íåðóõîìå ìàéíî, áóäå ì³ñöåçíàõîäæåííÿ
öüîãî ìàéíà, ÿêùî ³íøå ì³ñöå íå âñòàíîâ-
ëåíå ñòîðîíàìè â äîãîâîð³. Äëÿ óêëàäåí-
íÿ äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿ-
äó) ç â³ä÷óæåííÿì íåðóõîìîãî ìàéíà
â³ä÷óæóâà÷ ïîâèíåí ïîäàòè íîòàð³óñó äî-
êóìåíòè, ùî ï³äòâåðäæóþòü éîãî ïðàâî
âëàñíîñò³. Òàêèì äîêóìåíòîì ìîæå áóòè
ñâ³äîöòâî ïðî ïðàâî âëàñíîñò³, äîãîâ³ð êó-
ï³âë³-ïðîäàæó, äîãîâ³ð äàðóâàííÿ òîùî.

Îñê³ëüêè äîãîâ³ð äîâ³÷íîãî óòðèìàí-
íÿ (äîãëÿäó) ñïðÿìîâàíèé íà ïåðåäà÷ó
ïðàâà âëàñíîñò³ íà ïåðåë³÷åí³ âèùå
îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, òî â³äïîâ³äíî çà-
çíà÷åíå ìàéíî ïîâèííî íàëåæàòè â³ä÷ó-
æóâà÷ó íà ïðàâ³ âëàñíîñò³, ùî ìàº ï³ä-
òâåðäæóâàòèñü â³äïîâ³äíèìè ïðàâîâñòà-
íîâëþâàíèìè äîêóìåíòàìè [8, ñ. 187].

Âèçíà÷åííÿ ïðàâîâñòàíîâëþþ÷îãî äî-
êóìåíòà ìîæíà çíàéòè ó íàóêîâ³é ë³òå-
ðàòóð³. Òàê, íà äóìêó ². Ñïàñèáî, ïðàâî-
âñòàíîâëþþ÷èìè º äîêóìåíòè, ÿê³ âñòà-
íîâëþþòü ñóá’ºêòèâíå ðå÷îâå ïðàâî îñî-
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áè [9, ñ. 70]. Ïåðåë³ê âèçíà÷åíèé ó ñò. 19
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðà-
ö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà
¿õ îáòÿæåíü» [10]. Îñîáëèâ³ñòþ ïåðåë³êó
äîêóìåíò³â, âñòàíîâëåíîãî ó Çàêîí³ ïðî
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ, º òå, ùî â³í ìàº íå-
âè÷åðïíèé õàðàêòåð. Êð³ì ïåðåðàõóâàí-
íÿ êîíêðåòíèõ ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èõ äî-
êóìåíò³â (äîãîâîð³â, ñâ³äîöòâ, äåðæàâ-
íèõ àêò³â òîùî), ïåðåë³ê âêëþ÷àº é ³íø³
äîêóìåíòè, ùî ï³äòâåðäæóþòü âèíèêíåí-
íÿ, ïåðåõ³ä, ïðèïèíåííÿ ïðàâ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî.

ßê ïðàâèëî, ïðè â³ä÷óæåí³ æèòëîâîãî
áóäèíêó çåìåëüíà ä³ëÿíêà, íà ÿê³é â³í
ðîçòàøîâàíèé, â³ä÷óæóºòüñÿ ðàçîì ç
îá’ºêòîì íåðóõîìîãî ìàéíà. Öå â³äïî-
â³äàº çàãàëüíèì ïðèíöèïàì öèâ³ëüíîãî
çàêîíîäàâñòâà òà ïåðåäáà÷åíî ï. 1 ñò. 120
Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè. Âèíÿòîê
ñòàíîâèòü âèïàäîê, êîëè çåìåëüíà ä³ëÿí-
êà íàëåæèòü â³ä÷óæóâà÷ó íà ïðàâ³ ïî-
ñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ, ó òàê³é ñèòóàö³¿
ïðåäìåòîì äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàí-
íÿ (äîãëÿäó) âèñòóïàòèìå ò³ëüêè æèòëî-
âèé áóäèíîê. Â³äòàê ó ïîäàëüøîìó íàáó-
âà÷ áóäå çìóøåíèé óêëàñòè äîãîâ³ð
îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ç â³äïîâ³äíîþ
ì³ñöåâîþ ðàäîþ àáî ì³ñöåâîþ äåðæàâíîþ
àäì³í³ñòðàö³ºþ.

²íîä³ âèíèêàþòü ñèòóàö³¿, êîëè çå-
ìåëüíà ä³ëÿíêà òà ðîçòàøîâàíà íà í³é áó-
ä³âëÿ àáî ñïîðóäà íàëåæàòü îäíîìó âëàñ-
íèêó, äî òàêèõ â³äíîñèí çàñòîñîâóºòüñÿ
êîíöåïö³ÿ «ºäèíîãî îá’ºêòà íåðóõîìî-
ñò³». Ñóòí³ñòü êîíöåïö³¿ ïîëÿãàº â òîìó,
ùî ó çâ’ÿçêó «çåìëÿ — áóä³âëÿ (ñïîðó-
äà)» íå âèä³ëÿºòüñÿ ãîëîâíà ð³÷ ³ ïðèíà-
ëåæí³ñòü. Ì³æ íèìè ³ñíóº ³ ôàêòè÷íèé, ³
þðèäè÷íèé çâ’ÿçîê, é ö³ çâ’ÿçêè íå ìî-
æóòü áóòè ðîç³ðâàí³: â³ä÷óæåííÿ îäíîãî
îá’ºêòà îäíî÷àñíî ïåðåäáà÷àº íåîáõ³ä-
í³ñòü â³ä÷óæåííÿ ³íøîãî îá’êòà. ßêùî æ
âëàñíèêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà ðîçòàøî-
âàíî¿ íà í³é áóä³âë³ ð³çí³, çàñòîñóâàííþ
ï³äëÿãàòèìóòü ïðàâèëà, âñòàíîâëåí³ íà
ñüîãîäí³ â óêðà¿íñüêîìó öèâ³ëüíîìó òà
çåìåëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³ — äî îñîáè,
ÿêà íàáóëà ïðàâî âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé
áóäèíîê (êð³ì áàãàòîêâàðòèðíîãî), áó-
ä³âëþ àáî ñïîðóäó, ïåðåõîäèòü ïðàâî

âëàñíîñò³/ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëü-
íîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³,
áåç çì³íè ¿¿ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Îòæå, íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãî-
âîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó), çà
ÿêèì íàáóâà÷ îòðèìàº íåðóõîìå ìàéíî,
â³äáóâàºòüñÿ íà ï³äñòàâ³ ïðàâîâñòàíîâ-
ëþþ÷èõ äîêóìåíò³â, ïåðåë³ê ÿêèõ íå º
îáìåæåíèì çàêîíîäàâñòâîì.

Íàñòóïíèì ïðîïîíóºìî çóïèíèòèñÿ
íà ïèòàíí³ ðóõîìîãî ìàéíà. Íà æàëü, çà-
êîíîäàâåöü íå êëàñèô³êóâàâ ³ íå íàäàâ
äåô³í³ö³þ ïîíÿòòÿ «ðóõîìå ìàéíî, ÿêå
ìàº çíà÷íó ö³íí³ñòü». Ó çâ’ÿçêó ç öèì,
ÿê ïðàâèëî, âèõîäÿòü ³ç çàãàëüíîãî ïî-
íÿòòÿ, ùî ðóõîìå ìàéíî — öå ìàòåð³àëü-
í³ îá’ºêòè, ÿê³ ìîæóòü áóòè ïåðåì³ùåíè-
ìè áåç çàïîä³ÿííÿ ¿ì øêîäè. Äî ðóõî-
ìîãî ìàéíà íàëåæèòü ìàéíî ó ìàòåð³àëü-
í³é ôîðì³, ÿêå íå º íåðóõîì³ñòþ [11].

Îòæå, âðàõîâóþ÷è çàãàëüíå âèçíà÷åí-
íÿ ðóõîìîãî ìàéíà òà çâàæàþ÷è íà òå,
ùî â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 181 ÖÊ Óêðà¿-
íè, ðóõîìèìè ðå÷àìè º ðå÷³, ÿê³ ìîæíà
â³ëüíî ïåðåì³ùàòè ó ïðîñòîð³, äîõîäèìî
âèñíîâêó, ùî äî ðóõîìèõ ðå÷åé ìîæíà
â³äíåñòè ãåë³êîïòåðè, àâòîìîá³ë³, ÿõòè,
ëàéíåðè, ë³òàêè, êîøòîâíîñò³, âèòâîðè
ìèñòåöòâà òîùî. Ïðè öüîìó ñëóøíîþ âè-
äàºòüñÿ äóìêà Ñ. ß. Ôóðñè, ùî ïðè â³ä-
÷óæåíí³ ðóõîìèõ ðå÷åé ó äîãîâîð³ äîâ³÷-
íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó) äîö³ëüíî
âñòàíîâëþâàòè âàðò³ñíó îö³íêó ïðåäìå-
òà, ãðóíòóþ÷èñü íà âèñíîâêó åêñïåðòà.
Çâ³äñè ìîæíà çàçíà÷èòè, ùî âèñíîâîê
åêñïåðòà ïðî çàãàëüíó âàðò³ñòü ðóõîìîãî
ìàéíà º îáîâ’ÿçêîâèì äîêóìåíòîì ïðè
óêëàäåíí³ äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ
(äîãëÿäó).

Îêð³ì íàâåäåíîãî, ââàæàºìî çà ïî-
òð³áíå âñòàíîâèòè îáìåæåí³ñòü ùîäî ïå-
ðåë³êó ðóõîìîãî ìàéíà, ùî ìîæå áóòè
ïðåäìåòîì äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàí-
íÿ (äîãëÿäó). Àäæå, ç îãëÿäó íà çàãàëüí³
çàñàäè öèâ³ëüíîãî ïðàâà, ââàæàºìî íåëî-
ã³÷íèì âêëþ÷àòè äî ðóõîìîãî ìàéíà ðå÷³
ñïîæèâ÷³ òà øâèäêîïñóâí³, à òàêîæ ðå÷³,
âèëó÷åí³ ç öèâ³ëüíîãî îáîðîòó.

Äîäàòêîâî ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî íà ïðàê-
òèö³ ³íêîëè âèíèêàþòü ñèòóàö³¿, êîëè
ñòîðîíè âèð³øóþòü çàì³íèòè ìàéíî, ÿêå
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áóëî ïåðåäàíî íàáóâà÷ó çà äîãîâîðîì äî-
â³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó). Çã³äíî ç³
ñò. 753 ÖÊ Óêðà¿íè çàì³íà ìàéíà çä³é-
ñíþºòüñÿ çà ñï³ëüíîþ çãîäîþ øëÿõîì
âíåñåííÿ çì³í òà (àáî) äîïîâíåíü äî äîãî-
âîðó äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó).
Íàñë³äêàìè çàì³íè ðå÷³ çà äîãîâîðîì äî-
â³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó) ìîæå áóòè
çàëèøåííÿ îáîâ’ÿçê³â íàáóâà÷à ó íåçì³í-
íîìó îáñÿç³ àáî â³äïîâ³äíå ¿õ çá³ëüøåííÿ
(çìåíøåííÿ) çàëåæíî â³ä âàðòîñò³ çà-
ì³íåíî¿ ðå÷³. Ïðè öüîìó, ó ðàç³ çì³íè îá-
ñÿãó îáîâ’ÿçê³â íàáóâà÷à ç ï³äñòàâ
çàì³íè ðå÷³, äî äîãîâîðó äîâ³÷íîãî óòðè-
ìàííÿ (äîãëÿäó) âíîñÿòüñÿ çì³íè ó ò³é
ñàì³é ôîðì³, â ÿê³é óêëàäàâñÿ äîãîâ³ð
äîâ³÷íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó) [12,
ñ. 187]. Ïðè öüîìó ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ó

ðàç³ òàêèõ çì³í îñòàíí³ âíîñÿòüñÿ ³ äî
ªäèíîãî ðåºñòðó ïðàâî÷èí³â òà ªäèíîãî
äåðæàâíîãî ðåºñòðó çàáîðîí â³ä÷óæåííÿ
îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèùåíàâåäåíå äîõîäèìî
âèñíîâêó, ùî êîæåí îá’ºêò, ÿêèé âè-
ñòóïàòèìå ïðåäìåòîì ó äîãîâîð³ äîâ³÷-
íîãî óòðèìàííÿ (äîãëÿäó), ìàº ñâîþ îñîá-
ëèâ³ñòü â³ä÷óæåííÿ. Çîêðåìà îá’ºêòè íå-
ðóõîìîñò³ — îñîáëèâèé ðåæèì íàáóòòÿ
òà çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³, à ñàìå
íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó òà äåð-
æàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî. Â³äïîâ³äíî, ðóõîì³ îá’ºê-
òè — ïðîõîäæåííÿ äîäàòêîâî¿ ïðîöåäóðè
âèçíà÷åííÿ ¿õ âàðòîñò³ òà, ó ðàç³ ïîòðå-
áè, âèäà÷³ åêñïåðòíîãî âèñíîâêó, à òà-
êîæ íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó.
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Öîïèíà Í. Ë. Íåêîòîðûå âîïðîñû óñòàíîâëåíèÿ èìóùåñòâà, êîòîðîå ìîæåò áûòü
îáúåêòîì äîãîâîðà ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ (óõîäà).
Ñòàòüÿ ïîñâÿùàåòñÿ èññëåäîâàíèþ âîïðîñà îá óñòàíîâëåíèè èìóùåñòâà, êîòîðîå ìî-
æåò áûòü îáúåêòîì äîãîâîðà ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ (óõîäà). Ðàñêðûâàåòñÿ ïîíè-

25

7–8/2017

ÖÈÂ²ËÜÍÅ ÏÐÀÂÎ



ìàíèå äâèæèìîãî è íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà â êîíòåêñòå äîãîâîðà ïîæèçíåííîãî ñîäåð-
æàíèÿ (óõîäà). Äîêàçûâàåòñÿ, ÷òî îáúåêòû äîãîâîðà ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ
(óõîäà) èìåþò îïðåäåëåííóþ îñîáåííîñòü îò÷óæäåíèÿ.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: äîãîâîð ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ (óõîäà), îò÷óæäàòåëü, ïðèîáðåòà-
òåëü, íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, äâèæèìîå èìóùåñòâî, äîãîâîðåííîñòü.

Tsopina N. L. Some questions about the establishment of property, which may be the
object of the contract of life maintenance (care).
The article is devoted to the study of the issue of the establishment of property, which may be
the object of the contract of life maintenance (care). The understanding of movable and
immovable property in the context of the contract of lifelong maintenance (leaving) is
revealed. It is proved that objects of the contract of lifelong maintenance (leaving) have a
certain peculiarity of alienation.
Key words: life—long maintenance agreement, alienator, acquirer, immovable property,
movable property, arrangement.
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