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ÓÄÊ 347.214

ÂÈÍÈÊÍÅÍÍß ÏÐÀÂÀ ÂËÀÑÍÎÑÒ²
ÍÀ ÍÅÐÓÕÎÌÅ ÌÀÉÍÎ

Ó ñòàòò³ ðîçãëÿíóòî òåîðåòè÷í³ òà ïðàêòè÷í³ ïèòàííÿ, ùî
âèíèêàþòü ïðè âèçíà÷åíí³ ìîìåíòó âèíèêíåííÿ òà ïåðåõîä³
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî. Òàêîæ, âèçíà÷åíî íàÿâí³
êîë³ç³éí³ ïîëîæåííÿ çàêîíîäàâñòâà òà çàïðîïîíîâàíî ïîðÿäîê ¿õ
âèð³øåííÿ.

Â ñòàòüå ðàññìîòðåíû òåîðåòè÷åñêèå è ïðàêòè÷åñêèå âîïðîñû,
êîòîðûå âîçíèêàþò ïðè îïðåäåëåíèè ìîìåíòà âîçíèêíîâåíèÿ è
ïåðåõîäå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. Òàêæå,
îïðåäåëåíû êîëëèçèîííûå ïîëîæåíèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà è
ïðåäëîæåí ïîðÿäîê èõ ðåøåíèÿ.

The article reviews the theoretical and practical questions which arise
at definition of the moment of occurrence and transfer of title to real
property. Also, defined conflict positions of the legislation and proposed
the procedure of their solutions.

Âèâ÷åííÿ ³íñòèòóòó íåðóõîìî¿ âëàñíîñò³, ìåòîä³â ðåãóëþâàííÿ ïîâ’ÿçàíèõ ³ç íèì
âçàºìîâ³äíîñèí, øëÿõ³â íàáóòòÿ íåðóõîìîñò³ ó âëàñí³ñòü, ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â, ùî âèíèêàþòü
ó çâ’ÿçêó ç öèì, º äóæå âàæëèâèì, îñê³ëüêè íåðóõîì³ñòü º îñíîâîþ áóäü-ÿêî¿ ä³ÿëüíîñò³
ëþäåé. Îäíèìè ³ç âèçíàíèõ ñïîñîá³â çàáåçïå÷åííÿ çàõèñòó ïðàâ âëàñíîñò³ º íîòàð³àëüíå
ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó òà äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ âëàñíîñò³, ÿê³ óòâîðþþòü íàä³éíó,
ãàðàíòîâàíó é åôåêòèâíó ñèñòåìó çàõèñòó ïðàâ âëàñíîñò³.

Îáðàíèé íàïðÿì äîñë³äæåííÿ º àêòóàëüíèì ùå é òîìó, ùî íà äàíèé ÷àñ ó
â³ò÷èçíÿí³é þðèäè÷í³é íàóö³ ïðîáëåìí³ ïèòàííÿ ïðàêòè÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà çàêîíîäàâ÷îãî
âðåãóëþâàííÿ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî íå îäåðæàëè äîñòàòíüî¿
íàóêîâî¿ îö³íêè òà â³äïîâ³äíèõ ðåêîìåíäàö³é ùîäî ¿õ âèð³øåííÿ. Ïðîòå îêðåì³
ïîëîæåííÿ äîñë³äæóâàíî¿ òåìè áóëè âèñâ³òëåí³ â ïðàöÿõ òàêèõ íàóêîâö³â, ÿê:
². Â. Áàíäóðêà, Î. Â. Âîðîíîâà, Â. Ì. ²ëþ÷åíêî, ². Ð. Êàëàóð, À. Ï. Êîçüìóê,
Ï. Ô. Êîçüìóê, ². Ì. Êó÷åðåíêî, ª. Î. Ì³÷óð³í, Ñ. Ñ. Îâ÷àðóê, Ä. Ñ. Ïîë³ùóê,
Â. À. Ñ³÷åâëþê, Î. Â. Ñîáîëºâ, Ò. Ð. Ôåäîñººâà òà ³í.

Â äàí³é ñòàòò³ âèñâ³òëþþòüñÿ ïèòàííÿ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå
ìàéíî òà íàâîäÿòüñÿ øëÿõè âèð³øåííÿ ïðîáëåìíèõ àñïåêò³â ö³º¿ ñôåðè äîñë³äæåííÿ.

Âèçíà÷àëüíèì ó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ á³ëüøîñò³ êðà¿í ñâ³òó º ïîä³ë ìàéíà (ðå÷åé) íà
ðóõîìå ³ íåðóõîìå. Â³ä öüîãî çàëåæèòü âèçíà÷åííÿ çì³ñòó ïðàâà âëàñíîñò³, ôîðìà òà
óìîâè ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà ìàéíî. Íàïðèêëàä, â³äïîâ³äíî äî íîðì Öèâ³ëüíîãî
êîäåêñó (äàë³ — ÖÊ) Ôðàíö³¿ äî íåðóõîìîãî ìàéíà íàëåæàòü: çåìåëüí³ ä³ëÿíêè;
íåç³áðàíèé óðîæàé; ïðåäìåòè äëÿ îáñëóãîâóâàííÿ òà åêñïëóàòàö³¿, ùî çíàõîäÿòüñÿ íà
çåìåëüí³é ä³ëÿíö³; íåïîä³ëüí³ ³ç çåìëåþ ðå÷³ (ñò. 516–529 ÖÊ Ôðàíö³¿). Çã³äíî ³ç ÖÊ
Ïîðòóãàë³¿ äî íåðóõîìèõ ðå÷åé íàëåæàòü ì³ñüê³ òà ñ³ëüñüê³ áóä³âë³ é ñïîðóäè, âîäè,
äåðåâà, êóù³, ïëîäîâ³ íàñàäæåííÿ, ÿêùî âîíè ò³ñíî ïîâ’ÿçàí³ ç çåìëåþ, ñïàäêîâ³ ïðàâà íà
âêàçàíå ìàéíî, ÷àñòèíè ñ³ëüñüêèõ ³ ì³ñüêèõ ñïîðóä é áóäü-ÿê³ ðóõîì³ ðå÷³, íàçàâæäè
ç’ºäíàí³ ç íèìè (ñò. 204–205 ÖÊ Ïîðòóãàë³¿) [18, ñ. 123].

ÖÊ Óêðà¿íè â³ä 16 ñ³÷íÿ 2003 ð. ¹ 435–IV òåæ ì³ñòèòü âêàç³âêó íà ïîä³ë ìàéíà
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íà ðóõîìå òà íåðóõîìå. Äî íåðóõîìèõ ðå÷åé 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
ïîâ³òðÿí³ é ìîðñüê³ ñóäíà, ñóäíà âíóòð³øíüîãî ïëàâàííÿ, êîñì³÷í³ îá’ºêòè, à òàêîæ ³íø³
ðå÷³, ïðàâà íà ÿê³ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ (ñò. 181 ÖÊ Óêðà¿íè) [19].

Òåîðåòè÷íà òà ïðàêòè÷íà âàæëèâ³ñòü ïðàâèëüíîãî âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó ïåðåõîäó
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ ðå÷³ ïîÿñíþºòüñÿ òèì, ùî ñàìå ç öèì ìîìåíòîì ïîâ’ÿçàíèé
ïåðåõ³ä äî íàáóâà÷à â³äïîâ³äíèõ ïðàâîìî÷íîñòåé, ùî ñêëàäàþòü çì³ñò ñóá’ºêòèâíîãî
ïðàâà âëàñíîñò³; âñ³õ ðèçèê³â, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ð³÷÷þ (çîêðåìà, ðèçèêó âèïàäêîâîãî çíèùåííÿ
÷è âèïàäêîâîãî ïîøêîäæåííÿ) òà ïðàâà íà âèêîðèñòàííÿ òîãî, ùî âèðîáëÿºòüñÿ,
äîáóâàºòüñÿ, îäåðæóºòüñÿ ç ðå÷³ àáî ïðèíîñèòüñÿ íåþ [10, ñ. 221].

Ïèòàííÿ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî ðåãóëþºòüñÿ öèâ³ëüíèì
çàêîíîäàâñòâîì. Ó ÖÊ Óêðà¿íè òðàäèö³éíî ìîìåíò âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ çà
äîãîâîðîì âèçíà÷åíèé çà ñèñòåìîþ ïåðåäàííÿ ìàéíà (÷. 1 ñò. 334 ÖÊ Óêðà¿íè). Äî
ðå÷³, íàãàäàºìî, ùî â ÖÊ ÓÐÑÐ â³ä 18 ëèïíÿ 1963 ð. ¹ 1540–VI ç öüîãî ïðèâîäó ä³ÿëà
ñò. 128, ÿêà ì³ñòèëà àíàëîã³÷íå ïîëîæåííÿ. Êð³ì òîãî, ÖÊ Óêðà¿íè ì³ñòèòü íèçêó íîâåë
ùîäî äîãîâîð³â, ÿê³ ï³äëÿãàþòü íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ òà/àáî äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿.
Â äàíîìó âèïàäêó óí³ô³êîâàíî ìîìåíò âèíèêíåííÿ ó íàáóâà÷à ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íåðóõîìå ìàéíî, âèçíà÷àþ÷è éîãî ìîìåíòîì íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ àáî äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó. Ìîìåíòîì íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó ÷è éîãî äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ âèçíà÷åíèé òàêîæ ìîìåíò óêëàäàííÿ äîãîâîðó. Òàêèé ï³äõ³ä äî ïðàâîâîãî
ðåãóëþâàííÿ äîçâîëÿº óíèêíóòè ðîçðèâó â ÷àñ³ ì³æ ìîìåíòîì óêëàäàííÿ äîãîâîðó òà
ìîìåíòîì âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³. Îòæå, ïðàâî âëàñíîñò³ íà ìàéíî çà äîãîâîðîì,
ÿêèé ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, âèíèêàº ó íàáóâà÷à ç ìîìåíòó òàêîãî
ïîñâ³ä÷åííÿ àáî ç ìîìåíòó íàáðàííÿ çàêîííî¿ ñèëè ð³øåííÿì ñóäó ïðî âèçíàííÿ äîãîâîðó,
íå ïîñâ³ä÷åíîãî íîòàð³àëüíî, ä³éñíèì. ßêùî äîãîâ³ð ïðî â³ä÷óæåííÿ ìàéíà ï³äëÿãàº
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, ïðàâî âëàñíîñò³ ó íàáóâà÷à âèíèêàº ç ìîìåíòó òàêî¿ ðåºñòðàö³¿
(÷.÷. 3, 4 ñò. 334 ÖÊ Óêðà¿íè) [19]. Ïîä³áíèì ÷èíîì ðîçâ’ÿçóº ïðîáëåìó âèçíà÷åííÿ
ìîìåíòó âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ÖÊ Ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿ (äàë³ — ÐÔ) â³ä
30 ëèñòîïàäà 1994 p. ¹ 51–ÔÇ (÷àñòèíà ïåðøà), çà âèêëþ÷åííÿì âêàç³âêè íà
íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâî÷èí³â.

Äîðå÷íî çâåðíóòè óâàãó íà òå, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå
ìàéíî ³ñíóâàëà é ðàí³øå, à íåîáõ³äí³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â ùîäî
íåðóõîìîñò³ âèíèêëà ëèøå ç 1 ñ³÷íÿ 2004 ð. — ç íàáðàííÿì ÷èííîñò³ íîâèì ÖÊ
Óêðà¿íè. Ç öüîãî ÷àñó â çàêîíîäàâñòâ³ ðîçøèðþâàëîñÿ êîëî âèïàäê³â îáîâ’ÿçêîâîãî
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîð³â ³ç íàñòóïíîþ ¿õ ðåºñòðàö³ºþ â äåðæàâíèõ îðãàíàõ
³ çàêîíîäàâ÷îãî âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî — öå îô³ö³éíå âèçíàííÿ òà
ï³äòâåðäæåííÿ äåðæàâîþ ôàêò³â âèíèêíåííÿ, íàÿâíîñò³, ïåðåõîäó ÷è ïðèïèíåííÿ ïðàâ
íà íåðóõîìå ìàéíî, îáòÿæåííÿ òàêèõ ïðàâ øëÿõîì âíåñåííÿ â³äïîâ³äíîãî çàïèñó äî
Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî [7, ñ. 239–240].

Îäíàê íà ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ íå ñòâîðåíî ä³ºâî¿ ñèñòåìè çàõèñòó ïðàâ âëàñíîñò³,
ÿêà ïîëÿãàº ó çä³éñíåíí³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ çà ïðèíöèïîì “ºäèíîãî â³êíà”,
êîëè â îäíîìó îðãàí³ ðåºñòðóþòüñÿ âñ³ ïðàâà òà îáòÿæåííÿ íà íåðóõîìå ìàéíî ÿê íà
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, òàê ³ íà ðîçòàøîâàí³ íà íèõ îá’ºêòè. Ïðè öüîìó, ìîìåíò âèíèêíåííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ º ºäèíèì — ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî.
Òîìó, ç ìåòîþ ãàðàíòóâàííÿ òà çàõèñòó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, íåîáõ³äíèì º
ñòâîðåííÿ òà çàïðîâàäæåííÿ ºäèíî¿ ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî. Ó ï. 4 Ïðèê³íöåâèõ ïîëîæåíü Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü” â³ä 1 ëèïíÿ 2004 ð. ¹ 1952–²V òåæ ïîñòàâëåíî
çàâäàííÿ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè ùîäî çàáåçïå÷åííÿ ñòâîðåííÿ ºäèíî¿ ñèñòåìè
îðãàí³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, à òàêîæ ôîðìóâàííÿ Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâ.

Äîñèòü ö³êàâèì º îãëÿä ïðàêòèêè ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî äåÿêèõ
êðà¿í êîíòèíåíòàëüíîãî é àíãëîñàêñîíñüêîãî ïðàâà. Òàê, çã³äíî ³ç í³ìåöüêèì
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çàêîíîäàâñòâîì, â³äïîâ³äí³ ôóíêö³¿ çä³éñíþþòü ñïåö³àë³çîâàí³ â³ää³ëè â ñóäàõ çàãàëüíî¿
þðèñäèêö³¿. Çàêîíîòâîðö³ ÑØÀ ïåðåäáà÷èëè ðåºñòðàö³þ áåçïîñåðåäíüî ñóá’ºêòà, à íå
îá’ºêòà ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, òîáòî ðåºñòð âåäåòüñÿ ùîäî îñ³á, à çà íîðìàìè
çàêîíîäàâñòâà ÐÔ ðåºñòðàö³¿ ï³äëÿãàº âëàñíå óãîäà, â ðåçóëüòàò³ ÿêî¿ íàáóâàºòüñÿ ïðàâî
âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü [21, ñ. 3].

ßê ñâ³ä÷èòü äîñâ³ä á³ëüøå, í³æ äâàäöÿòè êðà¿í Ñõ³äíî¿ òà Çàõ³äíî¿ ªâðîïè,
çä³éñíåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî â³äíåñåíî äî ïîâíîâàæåíü
îðãàí³â þñòèö³¿ (Ïîëüùà, Íîðâåã³ÿ, Ô³íëÿíä³ÿ, ²ñïàí³ÿ, Àâñòð³ÿ, Êàçàõñòàí, Ãðóç³ÿ, Ðîñ³ÿ
òîùî), îñê³ëüêè çä³éñíåííÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî º ñóòî þðèäè÷íîþ
ä³ÿëüí³ñòþ ³ ÿâëÿº ñîáîþ ïåðåâ³ðêó þðèäè÷íèõ ôàêò³â âèíèêíåííÿ, çì³íè òà ïðèïèíåííÿ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî [7, ñ. 240]. Òîìó, äîðå÷í³øèì áóëî á ñòâîðåííÿ ºäèíî¿ ñèñòåìè
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü ó ñèñòåì³ Ì³í³ñòåðñòâà
þñòèö³¿ Óêðà¿íè. Òèì á³ëüøå îñíîâíà ÷àñòèíà êîìïîíåíò³â, êð³ì â³äîìîñòåé ùîäî
ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, íåîáõ³äíèõ äëÿ ôîðìóâàííÿ ºäèíîãî äåðæàâíîãî ðåºñòðó
ïðàâ, âæå ñòâîðåíà òà óñï³øíî ôóíêö³îíóº â Ì³í³ñòåðñòâ³ þñòèö³¿ Óêðà¿íè.

ÖÊ Óêðà¿íè, ùî íàáóâ ÷èííîñò³ 1 ñ³÷íÿ 2004 ð., áóâ ïîêëèêàíèé, çîêðåìà, ÷³òêî é
îäíîçíà÷íî âèð³øèòè äîñèòü ñï³ðíå íà òîé ÷àñ ïèòàííÿ ùîäî ìîìåíòó âèíèêíåííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíå íåðóõîìå ìàéíî. Âîäíî÷àñ íîâîââåäåíèé ìåõàí³çì íå
ïîçáàâëåíèé ïåâíèõ íåäîë³ê³â. Ó ÷. 2 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè ôàêòè÷íî âèçíà÷åíî òðè
ìîìåíòè âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò íîâîñòâîðåíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà: îäèí,
òàê áè ìîâèòè, áåçóìîâíèé — ìîìåíò çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà, òà äâà âèïàäêè, ÿê³
ä³þòü ó ðàç³, ÿêùî âîíè ïðÿìî ïåðåäáà÷åí³ çàêîíîäàâñòâîì — ìîìåíò ïðèéíÿòòÿ ìàéíà
äî åêñïëóàòàö³¿ ³ ìîìåíò éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Îòæå, ÷èííèì íà ñüîãîäí³
çàêîíîäàâñòâîì äëÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ïåðåäáà÷åíà ÿê ïðîöåäóðà éîãî äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿, òàê ³ ïðîöåäóðà ïðèéíÿòòÿ ìàéíà äî åêñïëóàòàö³¿. Çðîçóì³ëî, ùî íàâ³òü çà
³äåàëüíèõ óìîâ íåìîæëèâèì º çá³ã ó ÷àñ³ öèõ äâîõ ìîìåíò³â, àäæå çã³äíî ³ç ñò. 19
Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ
îáìåæåíü” ï³äñòàâîþ äëÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ìàéíî º àêò ïðèéîìó íåðóõîìîãî
ìàéíà äî åêñïëóàòàö³¿.

Ñë³ä â³äçíà÷èòè ïðî íåäîö³ëüí³ñòü ó âèïàäêàõ áóä³âíèöòâà æèòëà âèäà÷³ ì³ñöåâèìè
îðãàíàìè âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî
âëàñíîñò³, ÿê öå ïåðåäáà÷åíî ñò. 19 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü”, îñê³ëüêè â òàêîìó âèïàäêó âèíèêàº ïèòàííÿ
ùîäî âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó ïðàâà âëàñíîñò³. Íå ìîæå âèçíàâàòèñÿ ïðàâîâñòàíîâëþâàëüíèì
äîêóìåíòîì äëÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ àêò ïðèéîìó äî åêñïëóàòàö³¿, îñê³ëüêè â³í
ï³äòâåðäæóº ëèøå âèñíîâîê äåðæàâíèõ îðãàí³â ùîäî â³äïîâ³äíîñò³ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³
òåõí³÷íèì âèìîãàì. Òîìó, çîêðåìà, Î. Â. Âîðîíîâîþ, ïðîïîíóºòüñÿ, ùîá
ïðàâîâñòàíîâëþâàëüíèì äîêóìåíòîì, íà ï³äñòàâ³ ÿêîãî çä³éñíþºòüñÿ ðåºñòðàö³ÿ, áóëî
ñâ³äîöòâî ïðî ïðèéíÿòòÿ äî åêñïëóàòàö³¿ ïåâíîãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ [3, ñ. 111].

ßêùî çâåðíóòèñü äî çàêîíîäàâñòâà ðàäÿíñüêîãî ïåð³îäó, ñë³ä çàóâàæèòè, ùî íà
ï³äñòàâ³ ²íñòðóêö³¿ ïðî ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ áóäèíê³â ³ äîìîâîëîä³íü ó ì³ñòàõ ³ ñåëèùàõ
ì³ñüêîãî òèïó Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ, çàòâåðäæåíî¿ Ì³í³ñòåðñòâîì êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà
31 ñ³÷íÿ 1966 ð., ðåºñòðàö³¿ ï³äëÿãàëè áóäèíêè ³ç çàê³í÷åíèì áóä³âíèöòâîì ³ ïðèéíÿò³
äî åêñïëóàòàö³¿ çà àêòîì, çàòâåðäæåíèì âèêîíêîìîì ì³ñöåâî¿ ðàäè íà ï³äñòàâ³
ïðàâîâñòàíîâëþâàëüíèõ äîêóìåíò³â [9].

Âàðòî àêöåíòóâàòè óâàãó ³ íà òîìó, ùî ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè ïðÿìî âñòàíîâëþº, ùî
ïðàâî âëàñíîñò³ òà ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ ðå÷³, îáìåæåííÿ öèõ ïðàâ, ¿õ âèíèêíåííÿ,
ïåðåõ³ä ³ ïðèïèíåííÿ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. ² íå ì³ñòèòü æîäíèõ âèíÿòêîâèõ
ñèòóàö³é. Òîáòî, ëîã³÷íèì áóäå âèñíîâîê ïðî òå, ùî ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî
íå ìîæå âèíèêàòè ç ìîìåíòó ñòâîðåííÿ òàêîãî ìàéíà, îñê³ëüêè çãàäàíà ñòàòòÿ ïåðåäáà÷àº
îáîâ’ÿçêîâó ïðîöåäóðó ó âèãëÿä³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íåðóõîìå ìàéíî. Òîìó ïåðøèé àáçàö ÷. 2 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè ñóïåðå÷èòü òðåòüîìó
àáçàöó ö³º¿ æ ÷àñòèíè ³ íå ìîæå âèêîðèñòîâóâàòèñÿ ó çâ’ÿçêó ³ç ñïðè÷èíåííÿì òðóäíîù³â
ïðàâîçàñòîñóâàííÿ. Òàêèì ÷èíîì, çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì ïðàâî âëàñíîñò³ íà
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íîâîñòâîðåíå íåðóõîìå ìàéíî ìîæå âèíèêàòè ëèøå ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿.
Â ÖÊ Óêðà¿íè âèíèêàº êîíêóðåíö³ÿ íîðì ³ ì³æ ÷. 4 ñò. 334 é àáçàöîì 3 ÷. 2

ñò. 331. Çã³äíî ³ç ÷. 4 ñò. 334 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî âëàñíîñò³ ó íàáóâà÷à âèíèêàº ç ìîìåíòó
ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó; â³äïîâ³äíî æ äî àáçàöó 3 ÷. 2 ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè — ç ìîìåíòó
ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³. ßê â³äîìî, ó âèïàäêó êîíêóðåíö³¿ íîðì â ïðàâ³ ñë³ä
êîðèñòóâàòèñü ïðàâèëîì, çà ÿêèì çàãàëüíà íîðìà íå çàñòîñîâóºòüñÿ, à ìàº
âèêîðèñòîâóâàòèñü íîðìà ñïåö³àëüíà. Ââàæàºìî çà íåîáõ³äíå íàãîëîñèòè íà òîìó, ùî
ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî ìàº âèíèêàòè ñàìå ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
ïðàâà âëàñíîñò³.

Äîñë³äèìî àðãóìåíòàö³þ ùîäî âèùåâêàçàíî¿ òåçè. Ê. ². Ñêëîâñüêèé ³
ª. Î. Ñóõàíîâ âêàçóþòü, ùî ïåðåõ³ä âëàñíîñò³ çä³éñíþºòüñÿ îäèí ðàç ³ â îäèí ìîìåíò
ï³ä ÷àñ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ [14, ñ. 50; 16, ñ. 43]. Ï³äòðèìóºìî ïîçèö³þ öèõ íàóêîâö³â,
àäæå ñàìå ïðè äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ âíîñÿòüñÿ â³äïîâ³äí³ çì³íè â ðåºñòð âëàñíèê³â
íåðóõîìîãî ìàéíà. Òîìó äîðå÷íî ïåðåäáà÷èòè â óêðà¿íñüêîìó çàêîíîäàâñòâ³ íàñòàííÿ
ïðàâîâèõ íàñë³äê³â, íàïðèêëàä, çã³äíî ³ç í³ìåöüêîþ ñèñòåìîþ ðåºñòðàö³¿, çà ÿêî¿ ïðàâî
âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü âèíèêàº ó íàáóâà÷à ëèøå ï³ñëÿ ïåðåðåºñòðàö³¿ ðå÷îâîãî ïðàâà.

Õî÷à ñò. 334 ÖÊ Óêðà¿íè ñïðèéìàºòüñÿ ³ìïåðàòèâíîþ, íàñïðàâä³, âîíà òàêîþ íå º
³ áóòè íå ìîæå, àäæå â ÖÊ Óêðà¿íè º ñòàòò³, ÿê³ âñòàíîâëþþòü òàêå æ çàãàëüíå ïðàâèëî
ïðî ìîæëèâ³ñòü çáåðåæåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà òîâàð çà ïðîäàâöåì (ñò. 697 ÖÊ Óêðà¿íè).
Ïðè öüîìó íå éäå ìîâà ïðî ñïîëó÷åííÿ ö³º¿ ñòàòò³ ç³ ñò. 334 ÖÊ Óêðà¿íè. Òîìó ç äàíîãî
ïðàâèëà íå âèêëþ÷àþòüñÿ íåðóõîì³ ðå÷³, ç ïðèâîäó ÿêèõ óêëàäàþòüñÿ äîãîâîðè, ùî
ïîòðåáóþòü íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ òà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Îòæå, â áóäü-ÿêîìó ðàç³,
â äîãîâîðàõ ìîæíà ïåðåäáà÷èòè ³íøèé ìîìåíò ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³, í³æ ò³, ùî
âñòàíîâëåí³ ÷. 3 ³ 4 ñò. 334 ÖÊ Óêðà¿íè. Äî öüîãî ñë³ä äîäàòè é ñò. 6 ÖÊ Óêðà¿íè,
ÿêîþ äîçâîëÿºòüñÿ ïåðåäáà÷àòè â äîãîâîð³ óìîâè, ùî íå ì³ñòÿòüñÿ â çàêîíîäàâñòâ³, àëå é
íå ñóïåðå÷àòü éîìó [15, ñ. 72].

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 2 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü” äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî
º ëèøå îô³ö³éíèì âèçíàííÿì ³ ï³äòâåðäæåííÿì äåðæàâîþ ôàêò³â âèíèêíåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³, òîáòî ïðàâà, ÿêå âæå ìàëî âèíèêíóòè äî ¿¿ ïðîâåäåííÿ. Îòæå, Ä. Î. Ãåòìàíöåâ
ââàæàº, ùî ìîìåíò âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíå íåðóõîìå ìàéíî íå
ìîæå ïîâ’ÿçóâàòèñü ³ç éîãî äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ, àäæå ñàìà ðåºñòðàö³ÿ çã³äíî ³ç
çàêîíîäàâñòâîì íå º ïðàâîâñòàíîâëþâàëüíèì ÷èííèêîì, à º ëèøå ôàêòîì âèçíàííÿ
öüîãî ïðàâà ç áîêó äåðæàâè [4].

Òàêèì ÷èíîì, â çàêîíîäàâñòâ³ ³ñíóº î÷åâèäíà êîë³ç³ÿ, ùî ïîëÿãàº, ïî-ïåðøå, ó
ðîçá³æíîñò³ â ÷àñ³ íàñòàííÿ äâîõ þðèäè÷íèõ ôàêò³â, ç ÿêèìè çàêîíîäàâñòâî ïîâ’ÿçóº
âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíå íåðóõîìå ìàéíî. Ïî-äðóãå, ùîäî êâàë³ô³êàö³¿
ðåºñòðàö³¿ ïðàâà íà ìàéíî ÿê þðèäè÷íîãî ôàêòó âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íüîãî.

Ó ñò. 219 ÖÊ ÐÔ òåæ çàïèñàíî, ùî ïðàâî âëàñíîñò³ íà áóäèíêè, ñïîðóäè òà ³íøå
íîâîñòâîðþâàíå íåðóõîìå ìàéíî, ÿêå ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, âèíèêàº ç ìîìåíòó
òàêî¿ ðåºñòðàö³¿ [5]. Òàêèé ï³äõ³ä çàêîíîäàâöÿ áóâ ï³ääàíèé êðèòèö³ ùå â ë³òåðàòóð³
ñîö³àë³ñòè÷íîãî ïåð³îäó, â ÿê³é çâåðòàëàñÿ óâàãà íà â³äñóòí³ñòü ó ÖÊ ÐÐÔÑÐ, ïîëîæåííÿ
ÿêîãî ïîâòîðþº ÖÊ ÐÔ, âèçíà÷åíîãî òåðì³íó, âïðîäîâæ ÿêîãî äîãîâ³ð ïðî â³ä÷óæåííÿ,
çîêðåìà æèëîãî áóäèíêó, ìàº áóòè çàðåºñòðîâàíèé ó âèêîíàâ÷îìó êîì³òåò³. Ó òàêîìó
ðàç³ âèð³øåííÿì ö³º¿ ïðîáëåìè ìîæå ñòàòè âñòàíîâëåííÿ íàéêîðîòøîãî òåðì³íó äëÿ
çä³éñíåííÿ ðåºñòðàö³¿ óãîäè íàáóâà÷åì (íàïðèêëàä, 10 äí³â).

Î÷åâèäí³øå çàçíà÷åíà êîë³ç³ÿ âèÿâëÿºòüñÿ ïðè çàñòîñóâàíí³ ïðàâîâèõ íîðì, ùî
ñòîñóþòüñÿ ëåãàë³çàö³¿ ïðàâ íà îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà. Îñîáà, ÿêà çä³éñíèëà
÷è çä³éñíþº ñàìî÷èííå áóä³âíèöòâî íåðóõîìîãî ìàéíà, íå íàáóâàº ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íüîãî, îäíàê çàêîí ïåðåäáà÷àº øëÿõè ëåãàë³çàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà òàêå ìàéíî çà
ð³øåííÿì ñóäó (÷. 3 ñò. 376 ÖÊ Óêðà¿íè). Íà íàø ïîãëÿä, â³äïîâ³äàòèìå çàêîíîäàâñòâó
ïîçèö³ÿ, ùî ð³øåííÿ ñóäó ïðî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ñàìî÷èííî çáóäîâàíå ìàéíî
çà ñò. 124 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè ä³éñíî º çàãàëüíîîáîâ’ÿçêîâèì, îäíàê éîãî âèêîíàííÿ
çä³éñíþºòüñÿ ó ïåâíîìó ïîðÿäêó — øëÿõîì ðåºñòðàö³¿ ïðàâà íà íåðóõîìå ìàéíî, òîìó
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ùî ñò. 19 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî
òà ¿õ îáìåæåíü” ïåðåäáà÷àº ð³øåííÿ ñóäó ÿê ï³äñòàâó äëÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà
íåðóõîì³ñòü. Òàêå ðîçâ’ÿçàííÿ äàíî¿ ïðîáëåìè ì³ñòèòüñÿ ³ â ëèñò³ Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿
Óêðà¿íè “Ùîäî íàäàííÿ ðîç’ÿñíåííÿ äåÿêèõ ïèòàíü çàêîíîäàâñòâà, ïîâ’ÿçàíèõ ç
äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî” â³ä 19 æîâòíÿ 2007 ð.
¹ 19–39–827.

ßêùî çàãàëüíå çàêîíîäàâñòâî (ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè) äîïóñêàº ðåºñòðàö³þ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà íåçàâåðøåíå áóä³âíèöòâî, òî ñïåö³àëüíå (ï. 1.6 Íàêàçó Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿
Óêðà¿íè “Ïðî çàòâåðäæåííÿ Òèì÷àñîâîãî ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ ïðàâ
âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî” â³ä 7 ëþòîãî 2002 ð. ¹ 7/5) âèçíà÷àº ìåõàí³çì ðåºñòðàö³¿
ïðàâ íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà i ïàðàëåëüíî íå ïåðåäáà÷àº ðåºñòðàö³þ öèõ ïðàâ íà îá’ºêò
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, ùî, âëàñíå, i ñòàíîâèòü ïðàâîâó êîë³ç³þ, ïðî ùî, çîêðåìà,
éäåòüñÿ â Ëèñò³ Ì³í³ñòåðñòâà ç ïèòàíü æèòëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà Óêðà¿íè
“Ùîäî ïðàâ âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà” â³ä 13 ãðóäíÿ 2007 ð. ¹ 5/4–
614 [22]. Êîë³ç³ÿ öÿ, éìîâ³ðíî, âèíèêëà ³ç âíåñåííÿì çì³í äî ÖÊ Óêðà¿íè â 2005 ð., à
ñïåö³àëüíå çàêîíîäàâñòâî öèõ çì³í íå âðàõóâàëî. Ïðîòå, ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî Ì³í³ñòåðñòâî
þñòèö³¿ Óêðà¿íè ñïðîáóâàëî ðîç’ÿñíèòè äàíó ñèòóàö³þ â Ëèñò³ “Ùîäî ïîðÿäêó äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà” â³ä 10 òðàâíÿ 2006 ð.
¹ 19–32/1, äå îïèñàíèé íåîáõ³äíèé ìåõàí³çì ³ ïðîöåñ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà. Îäíàê Ëèñò Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè íå ìàº
ñèëè çàêîíó, à íîñèòü âèêëþ÷íî ðåêîìåíäàö³éíèé õàðàêòåð.

Ó çàêîíîäàâñòâ³ áàãàòüîõ äåðæàâ êîë³ç³éíå ðåãóëþâàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ïîâ’ÿçàíå
ç ³íñòèòóòîì íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³, çì³ñò ÿêîãî ïîëÿãàº â òîìó, ùî ô³çè÷íà òà þðèäè÷íà
îñîáà, ÿêà õî÷ ³ íå º âëàñíèêîì ìàéíà, àëå äîáðîñîâ³ñíî, â³äêðèòî, áåçïåðåðâíî çä³éñíþº
âîëîä³ííÿ öèì ìàéíîì, ÿê âëàñíèì, óïðîäîâæ òðèâàëîãî ñòðîêó, íàáóâàº ïðàâà âëàñíîñò³
íà öå ìàéíî (ñò. 234 ÖÊ ÐÔ; ñò. 2262–2265 ÖÊ Ôðàíö³¿; ñò. 937 ÖÊ Í³ìå÷÷èíè;
ñò. 728 ÖÊ Øâåéöàð³¿). Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, çàêð³ïëåííÿ ïðàâ íà ð³÷ çà ïðàâîì
íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ ðåãóëþºòüñÿ çàêîíîì ì³ñöåçíàõîäæåííÿ ðå÷³ â ìîìåíò ïî÷àòêó
ñòðîêó íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ ç ìîæëèâ³ñòþ ïîñèëàííÿ íà çàêîíîäàâñòâî äåðæàâè, íà
òåðèòîð³¿ ÿêî¿ áóëî âèêîíàíî çàêð³ïëåííÿ ðå÷³ çà ïðàâîì íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ ÷è
çíàõîäèëàñÿ ð³÷ íà ìîìåíò ñïëèâó ñòðîêó íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ (ñò. 22(1) Çàêîíó ç
ì³æíàðîäíîãî ïðèâàòíîãî ïðàâà Óãîðùèíè 1979 ð., ñò. 24 Çàêîíó ç ì³æíàðîäíîãî ïðàâà
Ïîëüù³ 1965 ð. òîùî) [1, ñ. 577].

Çã³äíî ³ç ÷. 1 ñò. 344 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, ùî ï³äëÿãàº
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, çà íàáóâàëüíîþ äàâí³ñòþ âèíèêàº ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ [19]. Äëÿ òîãî, ùîá íàáóòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ç ö³º¿ æ
ï³äñòàâè, ñàìîãî âîëîä³ííÿ íå äîñòàòíüî. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 119 Çåìåëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè ãðîìàäÿíèí ïîâèíåí óïðîäîâæ ñòðîêó íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ êîðèñòóâàòèñÿ
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ [8]. Íà ï³äñòàâ³ äàíî¿ íîðìè ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê ïðî òå, ùî
íàáóâàëüíà äàâí³ñòü çà Çåìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè íå º ï³äñòàâîþ âèíèêíåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Âîíà º óìîâîþ äëÿ âèíèêíåííÿ öüîãî ïðàâà ç ³íøèõ
ï³äñòàâ, ïåðåäáà÷åíèõ äàíèì Êîäåêñîì.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî â òàêîìó âèïàäêó âèçíà÷àº
ëèøå ìîìåíò âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³, àëå íå º ï³äñòàâîþ äëÿ éîãî íàáóòòÿ [20,
ñ. 304]. Íå ìîæíà ïîãîäèòèñü ³ç Þ. Ê. Òîëñòèì ó òîìó, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ
íåðóõîìîãî ìàéíà º äîäàòêîâèì ðåêâ³çèòîì íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³, ùî ìàº êîíñòèòóòèâíå,
ïðàâîóòâîðþþ÷å çíà÷åííÿ [17, ñ. 10].

Ðàçîì ³ç òèì, â³äïîâ³äíî äî ÷. 4 ñò. 344 ÖÊ Óêðà¿íè, çàêîíîäàâåöü âèìàãàº, ùîá
âèíèêíåííÿ çà íàáóâàëüíîþ äàâí³ñòþ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü áóëî ï³äòâåðäæåíî
ð³øåííÿì ñóäó. Îäíàê ð³øåííÿ ñóäó ïðî âñòàíîâëåííÿ ôàêòó ñïëèâó ñòðîêó íàáóâàëüíî¿
äàâíîñò³ íå çàì³íþº ñîáîþ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, à º
ï³äñòàâîþ äëÿ ¿¿ ïðîâåäåííÿ. Âàðòî ïîãîäèòèñü ³ç Á. Á. ×åðåïàõ³íèì, íà äóìêó ÿêîãî,
ð³øåííÿ ñóäó ïðî âèçíàííÿ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ï³äñòàâ³ íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³
ìàº ëèøå ïðàâîçàêð³ïëþâàëüíå, à íå ïðàâîâñòàíîâëþâàëüíå çíà÷åííÿ [2, ñ. 97].
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Âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ï³äñòàâ³ íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³ ïîâèííî
ï³äòâåðäæóâàòèñÿ â ïðîöåñóàëüíîìó ïîðÿäêó, ïåðåäáà÷åíîìó äëÿ âñòàíîâëåííÿ ôàêò³â,
ùî ìàþòü þðèäè÷íå çíà÷åííÿ (ãë. 6 Öèâ³ëüíîãî ïðîöåñóàëüíîãî êîäåêñó (äàë³ — ÖÏÊ)
Óêðà¿íè). Öèì øëÿõîì ³äå, çîêðåìà, ñóäîâà ïðàêòèêà ÐÔ. Çã³äíî ³ç Ïîñòàíîâîþ Ïëåíóìó
Âèùîãî àðá³òðàæíîãî ñóäó ÐÔ “Ïðî çàñòîñóâàííÿ Àðá³òðàæíîãî ïðîöåñóàëüíîãî êîäåêñó
Ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿ ïðè ðîçãëÿä³ ñïðàâ ó ñóä³ ïåðøî¿ ³íñòàíö³¿” (òóò ³ äàë³ — ïåðåêëàä
íàø) â³ä 31 æîâòíÿ 1996 ð. ¹ 13 àðá³òðàæíîìó ñóäó ñåðåä ³íøèõ ñïðàâ ïðî
âñòàíîâëåííÿ ôàêò³â, ùî ìàþòü þðèäè÷íå çíà÷åííÿ, ï³äâ³äîì÷³ ñïðàâè ïðî âñòàíîâëåííÿ
ôàêòó äîáðîñîâ³ñíîãî, â³äêðèòîãî ³ áåçïåðåðâíîãî âîëîä³ííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì ïðîòÿãîì
15 ðîê³â [13, ñ. 77].

Ï³äòâåðäæåííÿ ñóäîì âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ï³äñòàâ³ íàáóâàëüíî¿ äàâíîñò³
ìîæå â³äáóâàòèñÿ íå ëèøå â îêðåìîìó ïðîâàäæåíí³, à é â õîä³ âèð³øåííÿ ñïîðó. Ó
çâ’ÿçêó ç öèì äîïîâíåííÿ ÖÏÊ Óêðà¿íè ñàìîñò³éíîþ êàòåãîð³ºþ ñïðàâ îêðåìîãî
ïðîâàäæåííÿ ïðî íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ çà äàâí³ñòþ ³, â³äïîâ³äíî, íîâîþ ãëàâîþ, ÿê öå
ïðîïîíóþòü îêðåì³ â÷åí³, âèäàºòüñÿ íåäîö³ëüíèì [20, ñ. 305].

Çâåðíåìî óâàãó é íà ³íø³ íåäîë³êè âðåãóëþâàííÿ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íåðóõîìå ìàéíî. Çîêðåìà, ÿê âèçíà÷åíî ÷. 7 ñò. 3 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó
ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü”, îäíèì ³ç íàñë³äê³â äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî º ïð³îðèòåò çàðåºñòðîâàíèõ ðå÷îâèõ ïðàâ
òà ¿õ îáìåæåíü íàä íåçàðåºñòðîâàíèìè â ðàç³ ñïîðó ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà. Îòæå,
äàíèé Çàêîí äîïóñêàº ³ñíóâàííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, ùî íå çàðåºñòðîâàí³
â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó. Åêñïåðòè òàêîæ êðèòèêóþòü ñò. 353 ÖÊ Óêðà¿íè, ÿêà
ïåðåäáà÷àº ìîæëèâ³ñòü ðåêâ³çèö³¿ ìàéíà, òîáòî, ïðèìóñîâå ïîçáàâëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³
íà æèòëî òà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íüîãî ó äåðæàâè áåç ð³øåííÿ ñóäó, ÿê öüîãî
âèìàãàº ñò. 47 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè. Ñò. 62 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî âèêîíàâ÷å
ïðîâàäæåííÿ” â³ä 21 êâ³òíÿ 1999 ð. ¹ 606–XIV íàäàº ìîæëèâ³ñòü çâåðíóòè ñòÿãíåííÿ
íà íàëåæíå áîðæíèêîâ³ æèòëî, ùî, íà íàøó äóìêó, òåæ ñóïåðå÷èòü çàçíà÷åí³é ñòàòò³
Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè.

Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó” â³ä 19 ÷åðâíÿ
1992 ð. ¹ 2482–XII ïåðåäáà÷åíî â³ä÷óæåííÿ êâàðòèð (áóäèíê³â) òà íàëåæíèõ äî íèõ
ãîñïîäàðñüêèõ ñïîðóä ³ ïðèì³ùåíü (ï³äâàë³â, ñàðà¿â òîùî) äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó
íà êîðèñòü ãðîìàäÿí Óêðà¿íè (ñò. 1). Ïðè÷îìó ïåðåäà÷à êâàðòèð (áóäèíê³â) ó âëàñí³ñòü
ãðîìàäÿí îôîðìëÿºòüñÿ ñâ³äîöòâîì ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà êâàðòèðó (áóäèíîê), ÿêå
ðåºñòðóºòüñÿ â îðãàíàõ ïðèâàòèçàö³¿ ³ íå ïîòðåáóº íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ. Ó öüîìó
ðàç³ â³ä÷óæåííÿ êâàðòèðè (áóäèíêó) â³ä äåðæàâè äî ãðîìàäÿíèíà çä³éñíþºòüñÿ ó
íåâ³äîì³é äîíåäàâíà îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâ³é ôîðì³ — áåç óêëàäàííÿ äîãîâîðó ïðî
â³ä÷óæåííÿ. Õî÷à çàêîíîäàâåöü äëÿ äàíèõ âèïàäê³â ïðÿìî íå âèçíà÷àº ìîìåíò
âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³, ìîæíà ïðèïóñòèòè, ùî òàêèì ìàº áóòè ìîìåíò âèäà÷³
ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî âëàñíîñò³, à éîãî ðåºñòðàö³ÿ º ëèøå àäì³í³ñòðàòèâíèì àêòîì.

Íåçâàæàþ÷è íà ïðèéíÿòòÿ çíà÷íî¿ ê³ëüêîñò³ íîðìàòèâíèõ àêò³â, ùî ðåãóëþþòü
ïîðÿäîê íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³, ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ íå ³ñíóº ºäèíî¿ êîíöåïö³¿ ùîäî
ðåàë³çàö³¿ êîíñòèòóö³éíîãî ïðàâà ãðîìàäÿí íà áóä³âíèöòâî òà ïðèäáàííÿ ó âëàñí³ñòü
æèòëà. Ï³äòâåðäæåííÿì öüîãî º â³äñóòí³ñòü ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí íàáóòòÿ òà çä³éñíåííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî ó ïðîåêò³ Æèòëîâîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ÿêèé ïîâèíåí áóâ
êîìïëåêñíî âðåãóëþâàòè çàçíà÷åí³ â³äíîñèíè [3, ñ. 115].

Çàêîíîäàâ÷èìè àêòàìè òàêîæ íå âèçíà÷åíèé ïðàâîâèé ñòàòóñ áàãàòüîõ ñïîðóä, à
òîìó âèíèêàº íèçêà ïèòàíü — ÷è º ö³ ñïîðóäè íåðóõîìèì ìàéíîì; ÷è ï³äëÿãàº
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ïðàâî âëàñíîñò³ íà íèõ. Ïðè öüîìó, ñë³ä âðàõîâóâàòè, ùî ð³çí³
íîðìàòèâíî-ïðàâîâ³ àêòè âèêîðèñòîâóþòü òåðì³íîëîã³þ “ñïîðóäà” ³ äî ðóõîìèõ
îá’ºêò³â [12].

Àêòóàëüíèì ïèòàííÿì ä³þ÷îãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè º ïîðÿäîê íàáóòòÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü â ðîçóì³íí³ ö³ë³ñíîãî îá’ºêòà — çåìåëüíà ä³ëÿíêà òà âñå, ùî íà
í³é ðîçòàøîâàíå. Ïðîáëåìà ïîëÿãàº ó òîìó, ùî ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó òà íà îá’ºêòè, ÿê³ íà í³é ðîçòàøîâàí³, ïðîâîäèòüñÿ â³äîêðåìëåíî. Íà ñó÷àñíîìó
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åòàï³ öå ïðèçâîäèòü äî ñèòóàö³¿, êîëè çåìëÿ ï³ä áóä³âëÿìè òà ñïîðóäàìè íå º âëàñí³ñòþ
âëàñíèê³â öèõ îá’ºêò³â. À ïðîöåäóðà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà òàêó ä³ëÿíêó º íàäòî
óñêëàäíåíîþ [6, ñ. 15]. Íàïðèêëàä, çà í³ìåöüêèì çàêîíîäàâñòâîì â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
íå â³äîêðåìëþþòüñÿ îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, ùî íà í³é çíàõîäÿòüñÿ, — âîíè ââàæàþòüñÿ ¿¿
ïðèíàëåæí³ñòþ. Îòæå, îäí³ºþ ³ç íàéâàæëèâ³øèõ óìîâ åôåêòèâíîãî óïðàâë³ííÿ
íåðóõîì³ñòþ â Óêðà¿í³ º ºäèíà ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ íåðóõîìîãî ìàéíà òà îïåðàö³é ç íèì.

Íå ìîæíà ââàæàòè äîñêîíàëèì ³ âñòàíîâëåííÿ çàêîíîäàâöåì äëÿ íàáóòòÿ
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çà öèâ³ëüíî-ïðàâîâèìè óãîäàìè òàêîãî æ ïîðÿäêó ïåðåõîäó äî
íàáóâà÷à ïðàâà âëàñíîñò³, ÿê ³ äëÿ âèïàäê³â áåçîïëàòíî¿ ïåðåäà÷³ ãðîìàäÿíàì çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê ó âëàñí³ñòü. Çà òàêèõ óìîâ ìîæëèâ³ ñèòóàö³¿, â ÿêèõ ïðàâîâå ñòàíîâèùå ïðîäàâöÿ
òà ïîêóïöÿ º íåâèçíà÷åíèì, çîêðåìà, â ïåð³îä â³ä ìîìåíòó óêëàäåííÿ íîòàð³àëüíî
ïîñâ³ä÷åíîãî äîãîâîðó äî ìîìåíòó ðåºñòðàö³¿ äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî âëàñíîñò³. Êð³ì
òîãî, â ðàç³ ñìåðò³ ïîêóïöÿ ó öåé ïðîì³æîê ÷àñó ïðîáëåìàòè÷íèì ñòàº óñïàäêóâàííÿ
ïðèäáàíî¿ ïîìåðëèì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Öÿ íåâèçíà÷åí³ñòü ïîãëèáëþºòüñÿ â³äñóòí³ñòþ
çàêîíîäàâ÷î âèçíà÷åíîãî òåðì³íó çä³éñíåííÿ äàíî¿ ðåºñòðàö³¿.

Ðîñ³éñüêèé âàð³àíò âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íåðóõîì³ñòü ó íàáóâà÷à òåæ ÷àñòî ñòàâèòü ïðîäàâöÿ â çíà÷íî ã³ðøå ñòàíîâèùå ïîð³âíÿíî
ç ïîêóïöåì, îñê³ëüêè, â ÖÊ ÐÔ í³÷îãî íå ñêàçàíî ïðî òå, õòî ç íèõ ìàº çä³éñíþâàòè
ðåºñòðàö³þ óãîäè. Ïîä³áíà çàêîíîäàâ÷à íåâèçíà÷åí³ñòü ñïîñòåð³ãàºòüñÿ ³ â ÖÊ Óêðà¿íè.

Îòæå, àíàë³ç ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè ñâ³ä÷èòü ïðî íàÿâí³ñòü çíà÷íèõ
ðîçá³æíîñòåé ³ ïðîãàëèí ó ï³äõîäàõ äî âèð³øåííÿ ïðîáëåìè ìîìåíòó âèíèêíåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³. Äëÿ ñòâîðåííÿ â Óêðà¿í³ åôåêòèâíî¿ òà ä³ºâî¿ ñèñòåìè íàáóòòÿ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî, íåîáõ³äíî âèð³øèòè ùå ÷èìàëî òåîðåòè÷íèõ ³ ïðàêòè÷íèõ ïèòàíü. Òîìó â ÖÊ
Óêðà¿íè áàæàíî áóëî á ñôîðìóëþâàòè ºäèí³ êðèòåð³¿ ùîäî âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³
çàëåæíî â³ä ïðàâîâèõ ï³äñòàâ ïðèäáàííÿ ìàéíà (ñòâîðåííÿ íîâîãî îá’ºêòà, ïðèäáàííÿ çà
öèâ³ëüíî-ïðàâîâèìè äîãîâîðàìè, ïðèäáàííÿ â ïîðÿäêó ïðèâàòèçàö³¿ òîùî). Äîö³ëüíî
âèñóíóòè ïðîïîçèö³¿ ùîäî ïîêðàùàííÿ âðåãóëþâàííÿ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îêðåì³
îá’ºêòè âëàñíîñò³, çîêðåìà, ïåðåäáà÷èòè âèäè äîêóìåíò³â, ùî çàñâ³ä÷óþòü ïðàâî âëàñíîñò³
íà ïåâí³ îá’ºêòè, âäîñêîíàëåííÿ ìåõàí³çìó ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ
îáìåæåíü òîùî.
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