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Î.À. Àðòþõîâà*

ÄÅßÊ² ÏÐÎÁËÅÌÈ ÂÈÇÍÀÍÍß ÍÅÆÈÒËÎÂÎÃÎ

ÏÐÈÌ²ÙÅÍÍß ÎÁ’ªÊÒÎÌ ÏÐÀÂÀ ÂËÀÑÍÎÑÒ²

Ç ÷àñó ïðîãîëîøåííÿ Óêðà¿íîþ íåçàëåæíîñò³ ïð³îðèòåòíèì íàïðÿìêîì ¿¿ äåðæàâíî¿
åêîíîì³÷íî¿ ïîë³òèêè ñòàâ ðîçâèòîê ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³. Çì³íà ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íèõ
óìîâ æèòòÿ â Óêðà¿í³ ñòàëè ïðè÷èíîþ äëÿ êîð³ííèõ ïåðåòâîðåíü ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ñóñï³ëüíèõ
â³äíîñèí, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ïðàâîì âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³. Ô³çè÷í³ òà íåäåðæàâí³ þðèäè÷í³
îñîáè ñòàëè ñóá’ºêòàìè ïðàâà âëàñíîñò³ íà áóä³âë³, ñïîðóäè, íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ, æèòëî.
Ñòàíîâëåííþ ñèñòåìè íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â ó ñôåð³ ðåãóëþâàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íåðóõîì³ñòü ñïðèÿëî ïðèéíÿòòÿ Çàêîí³â Óêðà¿íè “Ïðî âëàñí³ñòü”1 , “Ïðî ïðèâàòèçàö³þ
äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó”2 , “Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåðæàâíîãî ìàéíà”3 , “Ïðî ïðèâàòèçàö³þ
íåâåëèêèõ äåðæàâíèõ ï³äïðèºìñòâ (ìàëó ïðèâàòèçàö³þ)”4 , “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè
³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”5 , Öèâ³ëüíîãî6  òà
Çåìåëüíîãî7  êîäåêñ³â Óêðà¿íè òà ³í.

Íå çâàæàþ÷è íà ïðèéíÿòòÿ çíà÷íî¿ ê³ëüêîñò³ íîðìàòèâíèõ àêò³â, ÿê³ ðåãóëþþòü ïîðÿäîê
íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü, ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ íå ³ñíóº çàêîíîäàâ÷î âèçíà÷åíîãî ïîíÿòòÿ
íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ ÿê îá’ºêòà ðå÷îâèõ ïðàâ, íå äèâëÿ÷èñü íà òå, ùî âëàñíèêàìè òàêîãî âèäó
íåðóõîìîãî ìàéíà º çíà÷íà ê³ëüê³ñòü þðèäè÷íèõ òà ô³çè÷íèõ îñ³á. Äî ïðîáëåìíèõ ïèòàíü ïðàâà
âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ çâåðòàëîñÿ áàãàòî â÷åíèõ, çîêðåìà, áóëè çàõèùåí³ äèñåðòàö³¿ íà
çäîáóòòÿ íàóêîâîãî ñòóïåíÿ êàíäèäàòà þðèäè÷íèõ íàóê, ó ÿêèõ ðîçãëÿäàëèñü îêðåì³ ïèòàííÿ
æèòëîâèõ ïðàâîâ³äíîñèí: ².Â. Áàíäóðêîþ “Öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³ îñíîâè ïðèâàòèçàö³¿ æèòëà â Óêðà¿í³”
(1998 ð.), ª.Î. Ì³÷óð³íèì “Öèâ³ëüíèé äîãîâ³ð ÿê îäèí ³ç çàñîá³â ðåàë³çàö³¿ ïðàâà íà æèòëî”
(2000 ð.), Â.À. Ñ³÷åâëþêîì “²íâåñòèö³éí³ äîãîâîðè íà áóä³âíèöòâî æèòëà (öèâ³ëüíî-ïðàâîâèé
àñïåêò)” (2003 ð.), Î.Â. Ñîáîëºâèì “Äîãîâ³ð êðåäèòóâàííÿ ³íäèâ³äóàëüíîãî æèòëîâîãî
áóä³âíèöòâà” (2003 ð.), ².Â. Áîðùåâñüêèì “Äîãîâ³ð íàéìó (îðåíäè) íåðóõîìîãî ìàéíà” (2004 ð.),
Î.Â. Âîðîíîâîþ “Ï³äñòàâè íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî” (2005 ð.) òà ³í. Ïðîòå êîìïëåêñíîãî
äîñë³äæåííÿ òàêîãî âèäó îá’ºêòó ïðàâà âëàñíîñò³, ÿê íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ íå ïðîâàäèëîñÿ, îñê³ëüêè
ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ ó ïðàöÿõ âêàçàíèõ àâòîð³â áóëè â³äíîñèíè, îá’ºêòîì ÿêèõ º æèòëî. Òîìó
ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º àíàë³ç ïðàâîâîãî ïîíÿòòÿ íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ, ÿê îäíîãî ³ç âèä³â îá’ºêò³â
íåðóõîìîñò³ òà ðîçðîáêà â³äïîâ³äíèõ ïðîïîçèö³é ùîäî óäîñêîíàëåííÿ çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè, ÿêå
ðåãóëþº ðå÷îâ³ òà çîáîâ’ÿçàëüí³ â³äíîñèíè, ïðåäìåòîì ÿêèõ º íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ.

Âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, ïåðø çà âñå, ïîâ’ÿçàíå ç
ïðèâàòèçàö³éíèìè ïðîöåñàìè, ÿê³ ïî÷àëè â³äáóâàòèñÿ â Óêðà¿í³ ç ïðèéíÿòòÿì ó 1992 ðîö³ ðÿäó
çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â, ÿê³ ðåãóëþâàëè ïðèâàòèçàö³éí³ ïðîöåñè â Óêðà¿íè. Òàê, Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî

© Àðòþõîâà Î.À., 2006
* çäîáóâà÷ ²íñòèòóòó äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â.Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè
1 Ïðî âëàñí³ñòü: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 07.02.1991 ð. // ÂÂÐ. — 1991. — ¹ 20. — Ñò. 249.
2 Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 19.06.1992 ð. // ÂÂÐ. — 1992. — ¹ 36. —
Ñò. 524.
3 Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåðæàâíîãî ìàéíà: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 03.02.1992 ð. // ÂÂÐ. — 1992. — ¹ 24. — Ñò. 348.
4 Ïðî ïðèâàòèçàö³þ íåâåëèêèõ äåðæàâíèõ ï³äïðèºìñòâ (ìàëó ïðèâàòèçàö³þ): Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 06.03.1992 ð. //
ÂÂÐ. — 1992. — ¹ 24. — Ñò. 350.
5 Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ:
Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 19.06.2003 ð. // ÂÂÐ. — 2003. — ¹ 52. — Ñò. 377.
6 Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 16.01.2003 ð. // ÎÂÓ. — 2003. — ¹ 11. — Ñò. 461.
7 Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 25.10.2001 ð. // ÂÂÐ. — 2002. — ¹ 3-4. — Ñò. 27.
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ïðèâàòèçàö³þ ìàéíà äåðæàâíèõ ï³äïðèºìñòâ (â ðåäàêö³¿ 1992 ðîêó) âñòàíîâèâ, ùî îá’ºêòàìè
ïðèâàòèçàö³¿ ìîæóòü áóòè ìàéíî ï³äïðèºìñòâ, íåçàâåðøåíå áóä³âíèöòâî; ÷àñòêè (ïà¿, àêö³¿), ùî
íàëåæàòü äåðæàâ³ ó ìàéí³ ãîñïîäàðñüêèõ òîâàðèñòâ òà ³íøèõ îá’ºäíàíü, à áóä³âë³ (ñïîðóäè,
ïðèì³ùåííÿ) çà áàæàííÿì ïîêóïöÿ ïðèâàòèçóþòüñÿ ðàçîì ç îá’ºêòàìè ïðèâàòèçàö³¿, ùî â íèõ
ðîçòàøîâàí³, ÿêùî íà öå íåìàº ïðÿìî¿ çàáîðîíè â³äïîâ³äíî Ôîíäó äåðæàâíîãî ìàéíà Óêðà¿íè
Âåðõîâíî¿ Ðàäè Ðåñïóáë³êè Êðèì ÷è ì³ñöåâî¿ Ðàäè íàðîäíèõ äåïóòàò³â. Ïðè íàÿâíîñò³ òàêî¿
çàáîðîíè çàçíà÷åí³ áóä³âë³ (ñïîðóäè, ïðèì³ùåííÿ) ïåðåäàþòüñÿ âëàñíèêàì ïðèâàòèçîâàíèõ îá’ºêò³â
çà ¿õ áàæàííÿì ó äîâãîñòðîêîâó îðåíäó.

Ç ïðèéíÿòòÿì íîâî¿ ðåäàêö³¿ Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ïðèâàòèçàö³þ íåâåëèêèõ äåðæàâíèõ
ï³äïðèºìñòâ (ìàëó ïðèâàòèçàö³þ)”8  (â ðåäàêö³¿ Çàêîíó Óêðà¿íè â³ä 15.05.1996 ð.), îá’ºêòîì
ïðèâàòèçàö³¿ ñòàëî ³íäèâ³äóàëüíî-âèçíà÷åíå ìàéíî. Çãîäîì, â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî
Äåðæàâíó ïðîãðàìó ïðèâàòèçàö³¿”9  äî ³íäèâ³äóàëüíîãî ìàéíà, ÿêå ï³äëÿãàëî ïðèâàòèçàö³¿, áóëî
â³äíåñåíî áóä³âë³, ñïîðóäè òà íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ. Çàçíà÷åí³ ï³äõîäè äî âèä³ëåííÿ âèä³â
³íäèâ³äóàëüíîãî ìàéíà, ÿêå ï³äëÿãàº ïðèâàòèçàö³¿, çàëèøèëîñÿ ³ â Äåðæàâí³é ïðîãðàì³ ïðèâàòèçàö³¿
íà 2000-2002 ðîêè, çàòâåðäæåí³é 18 òðàâíÿ 2000 ð.10 , ÿêà ä³º äî öüîãî ÷àñó, ³ òàêîæ â³äíîñèòü
äî ³íäèâ³äóàëüíî âèçíà÷åíîãî ìàéíà, ùî ï³äëÿãàº ïðèâàòèçàö³¿, íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ (ï. 5).

Îòæå, íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ ñòàëè îá’ºêòîì ïðèâàòèçàö³¿ ÿê ó ñêëàä³ ìàéíà ö³ë³ñíîãî ìàéíîâîãî
êîìïëåêñó äåðæàâíîãî ÷è êîìóíàëüíîãî ï³äïðèºìñòâà, òàê ³ ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì ïðèâàòèçàö³¿.

Ðîçâèòêó áóä³âíèöòâà â Óêðà¿íè ñïðèÿëî ³íâåñòèö³éíå òà íà ïàéîâå (äîëüîâå) áóä³âíèöòâî, â
ðåçóëüòàò³ ÷îãî ñóá’ºêòàìè ïðàâà âëàñíîñò³ îêðåìèõ íåæèëèõ ïðèì³ùåíü, ðîçòàøîâàíèõ â îäí³é áóä³âë³,
ñòàëà çíà÷íà ê³ëüê³ñòü ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á. Ïðàâîâîìó ðåãóëþâàííþ çàçíà÷åíèõ ïðîöåñ³â
ñïðèÿëî ïðèéíÿòòÿ ö³ëîãî ðÿäó çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â (Çàêîí³â Óêðà¿íè “Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü”11 ,
“Ïðî ïðîâåäåííÿ åêñïåðèìåíòó â æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ íà áàç³ õîëäèíãîâî¿ êîìïàí³¿ “Êè¿âì³ñüêáóä”12 ,
“Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç
íåðóõîì³ñòþ” òà ³í.). Àëå, ÿê íå äèâíî, æîäåí ³ç çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â íå äàâ âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ
íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ ÿê îá’ºêòà ïðàâà âëàñíîñò³. Íîðìàòèâíå âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ íåæèòëîâîãî
ïðèì³ùåííÿ äàºòüñÿ ò³ëüêè ùîäî íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü, ÿê³ ðîçòàøîâàí³ ó æèòëîâîìó áóäèíêó. Òàêå
âèçíà÷åííÿ ³ñíóº â ñò. 1 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó”13 ,
â³äïîâ³äíî äî ÿêî¿ íåæèëèì ïðèì³ùåííÿì º ïðèì³ùåííÿ, ÿêå íàëåæèòü äî æèòëîâîãî êîìïëåêñó, àëå
íå íàëåæàòü äî æèòëîâîãî ôîíäó ³ º ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ â³äíîñèí.

Îòæå, ÿê áà÷èìî, ïîíÿòòÿ íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ äàºòüñÿ ÷åðåç òàê³ îçíàêè:
“ïðèì³ùåííÿ, ÿêå íå íàëåæèòü äî æèòëîâîãî êîìïëåêñó” òà “âèçíàííÿ ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì
öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ â³äíîñèí”. Òàêó îçíàêó, ÿê âèçíàííÿ ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì ïðàâ âèä³ëÿº ³
Çàêîí “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà
îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”. Ñò. 1 öüîãî Çàêîíó âèçíà÷àº, ùî îá’ºêòîì ³íâåñòóâàííÿ ó ôîíäàõ
ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâîì º êâàðòèðà àáî ïðèì³ùåííÿ ñîö³àëüíî-ïîáóòîâîãî ïðèçíà÷åííÿ
(âáóäîâàí³ â æèòëîâ³ áóäèíêè àáî îêðåìî ðîçòàøîâàí³ íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ, ãàðàæíèé áîêñ,
ìàøèíîì³ñöå òîùî) â îá’ºêò³ áóä³âíèöòâà, ÿêå ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà ñòàº îêðåìèì ìàéíîì.

8 Ïðî ïðèâàòèçàö³þ íåâåëèêèõ äåðæàâíèõ ï³äïðèºìñòâ (ìàëó ïðèâàòèçàö³þ): Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 15.05.1996 ð //
ÂÂÐ. — 1996. — ¹ 34. — Ñò. 160.
9  Ïðî Äåðæàâíó ïðîãðàìó ïðèâàòèçàö³¿: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 18.05.2000 ð. // ÂÂÐ. — 1997. — ¹ 30. — Ñò. 196.
10 Äåðæàâíà ïðîãðàìà ïðèâàòèçàö³¿ íà 2000-2002 ðîêè çàòâåðäæåíà Çàêîíîì Óêðà¿íè â³ä 18.05.2000 ð. //
ÂÂÐ. — 2000. — ¹ 33-34. — Ñò. 272.
11 Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 18.09.1991 ð. // ÂÂÐ. — 1991. — ¹ 47. — Ñò. 646.
12 Ïðî ïðîâåäåííÿ åêñïåðèìåíòó â æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ íà áàç³ õîëäèíãîâî¿ êîìïàí³¿ “Êè¿âì³ñüêáóä”: Çàêîí
Óêðà¿íè â³ä 20.04.2000 ð. // ÂÂÐ. — 2000. — ¹ 30. — Ñò. 237.
13 Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 29.11.2000 ð. // ÂÂÐ. — 2002. —
¹ 10. — Ñò. 78.

Î.À. ÀÐÒÞÕÎÂÀ
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Àëå ÷è ìîæíà ââàæàòè íå æèòëîâå ïðèì³ùåííÿ ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³?
Íàïåâíî, íå ó âñ³õ âèïàäêàõ. Ñïðîáóºìî öå äîâåñòè. ßêùî ïîâåðíóòèñÿ äî âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ
íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ, ÿêå äàº Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî
áóäèíêó”, òî ïîíÿòòÿ íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ âèçíà÷àºòüñÿ ÷åðåç òåðì³í “ïðèì³ùåííÿ”, ÿêå òàêîæ
íå ìàº ñâîãî çàêîíîäàâ÷îãî âèçíà÷åííÿ. Àëå éîãî âèçíà÷åííÿ äàº ï³äçàêîííèé íîðìàòèâíèé àêò, à
ñàìå — Ïðàâèëà áóäîâè åëåêòðîóñòàíîâîê. Åëåêòðîîáëàäíàííÿ ñïåö³àëüíèõ óñòàíîâîê, çàòâåðäæåí³
íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà ïðàö³ òà ñîö³àëüíî¿ ïîë³òèêè Óêðà¿íè ¹ 272 â³ä 21.06.2001 ð. (ï. 4.2.26)14 ,
â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî ïðèì³ùåííÿ — öå ïðîñò³ð, îáìåæåíèé ç óñ³õ ñòîð³í çàõèñíèìè êîíñòðóêö³ÿìè:
ñò³íàìè (ó òîìó ÷èñë³ ç â³êíàìè ³ äâåðèìà) ç³ ñòåëåþ (ïåðåêðèòòÿì) ³ ï³äëîãîþ. Òàêå âèçíà÷åííÿ
ïîíÿòòÿ “ïðèì³ùåííÿ”, ïåðø çà âñå, ìàº íå þðèäè÷íå, à òåõí³÷íå çíà÷åííÿ. Àëå âîíî íå äàº â³äïîâ³ä³
íà ìîæëèâ³ñòü âèçíàííÿ ïðèì³ùåííÿ, ó òîìó ÷èñë³ íåæèëîãî, ÿê ñàìîñò³éíîãî îá’ºêòó ïðàâà âëàñíîñò³,
îñê³ëüêè, ÿêùî âèõîäèòè ³ç òàêîãî âèçíà÷åííÿ, òî ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ ìîæå
âèçíàâàòèñÿ ëèøå îäíå íåæèëå ïðèì³ùåííÿ. À ùî ðîáèòè, êîëè îá’ºêòîì ïðèâàòèçàö³¿, ³íâåñòóâàííÿ
÷è áóä³âíèöòâà º äåê³ëüêà ïðèì³ùåíü, ÿê³ º íåæèëèìè. ×è ïîòð³áíî êîæíå ç íèõ âèçíàâàòè
ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³. Íà íàø ïîãëÿä, öå º íåäîðå÷íèì.

Ùî ñòîñóºòüñÿ æèòëà, òî îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ âèçíà÷àºòüñÿ íå æèëå ïðèì³ùåííÿ, à
êâàðòèðà. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 382 ÖÊ Óêðà¿íè êâàðòèðîþ º ³çîëüîâàíå ïîìåøêàííÿ â æèòëîâîìó
áóäèíêó, ïðèçíà÷åíå òà ïðèäàòíå äëÿ ïîñò³éíîãî ó íüîìó ïðîæèâàííÿ. Îòæå ïîíÿòòÿ “êâàðòèðà”
âèçíà÷àºòüñÿ, ÿê ïîìåøêàííÿ. Ïîíÿòòÿ “ïîìåøêàííÿ” âæèâàºòüñÿ â ñò. 812 ÖÊ Óêðà¿íè, â ÿê³é
çàçíà÷àºòüñÿ, ùî ïðåäìåòîì äîãîâîðó íàéìó æèòëà ìîæóòü áóòè ïîìåøêàííÿ, çîêðåìà êâàðòèðà
àáî ¿¿ ÷àñòèíà, æèòëîâèé áóäèíîê àáî éîãî ÷àñòèíà. Â ÆÊ ÓÐÑÐ (ñò. ñò. 34, 48, 49, 63 òà ³í.)
âèêîðèñòîâóþòüñÿ òàê³ ïîíÿòòÿ, ÿê ê³ìíàòà, æèëå ïðèì³ùåííÿ, àëå íîðìàòèâíèìè àêòàìè íå äàºòüñÿ
âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ ïîìåøêàííÿ. Â ñò. 1 ïðîåêòó ÆÊ Óêðà¿íè ïîâòîðþºòüñÿ âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ
êâàðòèðè, ÿêå äàº ÖÊ Óêðà¿íè. Â òîé æå ÷àñ ³ñíóº âèçíà÷åííÿ êâàðòèðè ³ â ³íøèõ íîðìàòèâíèõ
àêòàõ. Òàê, â³äïîâ³äíî äî íàêàçó Äåðæàâíîãî êîì³òåòó ñòàòèñòèêè Óêðà¿íè “Ïðî çàòâåðäæåííÿ
ôîðì ïîãîñïîäàðñüêîãî îáë³êó òà ²íñòðóêö³¿ ç âåäåííÿ ïîãîñïîäàðñüêîãî îáë³êó â ñ³ëüñüêèõ, ñåëèùíèõ
òà ì³ñüêèõ ðàäàõ” â³ä 18.04.2005 ð. ¹ 9515 , êâàðòèðîþ âèçíàºòüñÿ ÷àñòèíà æèòëîâîãî áóäèíêó,
ùî ïðèçíà÷åíà äëÿ ïðîæèâàííÿ îäí³º¿ îñîáè, îäí³º¿ àáî ê³ëüêîõ ñ³ìåé, ç óïîðÿäæåíèìè æèòëîâèìè
ê³ìíàòàìè, ï³äñîáíèìè ïðèì³ùåííÿìè ³ îêðåìèì âèõîäîì íà ñõîäîâó êë³òèíó, ãàëåðåþ, â êîðèäîð
àáî íà âóëèöþ (ï. 1.1 ²íñòðóêö³¿). Äåùî ñõîæå âèçíà÷åííÿ êâàðòèðè äàºòüñÿ ó íàêàç³ Äåðæêîìñòàòó
Óêðà¿íè “Ïðî çàòâåðäæåííÿ ôîðìè äåðæàâíîãî ñòàòèñòè÷íîãî ñïîñòåðåæåííÿ ¹ 1-æèòëîôîíä
(ð³÷íà)” ¹ 246 â³ä 27.06.2002 ð.16  Â³äïîâ³äíî äî çàçíà÷åíèõ íîðìàòèâíèõ àêò³â, êâàðòèðîþ º
³çîëüîâàíà ÷àñòèíà áóäèíêó, ÿêà â³ää³ëåíà â³ä ³íøèõ ñóì³æíèõ ïðèì³ùåíü ñò³íàìè áåç îòâîðó àáî
ãëóõèìè ïåðåãîðîäêàìè òà ìàº ñàìîñò³éíèé âèõ³ä íà ñõîäîâó êë³òêó, êîðèäîð çàãàëüíîãî êîðèñòóâàííÿ,
ó äâ³ð ÷è íà âóëèöþ. Êâàðòèðîþ â æèòëîâèõ áóäèíêàõ êîðèäîðíîãî òèïó ç îêðåìèìè ê³ìíàòàìè, ÿê³
âèõîäÿòü ó çàãàëüíèé êîðèäîð, ââàæàºòüñÿ êîìïëåêñ ê³ìíàò ³ç çàãàëüíîþ êóõíåþ äëÿ íèõ íà êîæíîìó
ïîâåðñ³ ç êîæíîãî áîêó ñõîäîâî¿ êë³òêè â ÿêèõ ïðîæèâàþòü ñ³ì’¿ àáî îäèíàêè.

Â³äïîâ³äíî äî ²íñòðóêö³¿ ùîäî çàïîâíåííÿ äåðæàâíîãî ñòàòèñòè÷íîãî ñïîñòåðåæåííÿ çà
ôîðìîþ ¹ 1-æèòëîôîíä (ð³÷íà) “Æèòëîâèé ôîíä”, çàòâåðäæåíî¿ íàêàçîì Äåðæêîìñòàòó
Óêðà¿íè â³ä 30.04.2004 ð. ¹ 25717 , æèòëîâà ïëîùà êâàðòèðè âèçíà÷àºòüñÿ ÿê ñóìà ïëîù

14 Ïðàâèëà áóäîâè åëåêòðîóñòàíîâîê. Åëåêòðîîáëàäíàííÿ ñïåö³àëüíèõ óñòàíîâîê, çàòâåðäæåí³ íàêàçîì
Ì³í³ñòåðñòâà ïðàö³ òà ñîö³àëüíî¿ ïîë³òèêè Óêðà¿íè â³ä 21.06.2001 ð. // ÎÂÓ. — 2001. — ¹ 9. — Ñ. 125.
15 ÎÂÓ. — 2005. — ¹ 19. — Ñò. 1021.
16 Ïðî çàòâåðäæåííÿ ôîðìè äåðæàâíîãî ñòàòèñòè÷íîãî ñïîñòåðåæåííÿ ¹ 1-æèòëîôîíä (ð³÷íà): Íàêàç
Äåðæêîìñòàòó Óêðà¿íè â³ä 27.06.2002 ð. // ÎÂÓ. — 2002. — ¹ 8. — Ñ. 98.
17 Ïðî çàòâåðäæåííÿ ³íñòðóêö³é ùîäî çàïîâíåííÿ äåðæàâíîãî ñòàòèñòè÷íîãî ñïîñòåðåæåííÿ çà ôîðìîþ ¹ 1-
æèòëîôîíä (ð³÷íà) “Æèòëîâèé ôîíä: Íàêàç Äåðæêîìñòàòó Óêðà¿íè â³ä 30.04.2004 ð. // 2004. — ¹ 27. —
Ñò. 1814.

ÄÅßÊ² ÏÐÎÁËÅÌÈ ÂÈÇÍÀÍÍß ÍÅÆÈÒËÎÂÎÃÎ
ÏÐÈÌ²ÙÅÍÍß ÎÁ’ªÊÒÎÌ ÏÐÀÂÀ ÂËÀÑÍÎÑÒ²
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æèòëîâèõ ê³ìíàò áåç âðàõóâàííÿ ïëîù âáóäîâàíèõ øàô. Äî æèòëîâî¿ ïëîù³ âêëþ÷àºòüñÿ ïëîùà
æèòëîâèõ êâàðòèð, ùî ñêëàäàºòüñÿ ç îäí³º¿ æèòëîâî¿ ê³ìíàòè, ÿêà ñëóæèòü îäíî÷àñíî êóõíåþ;
æèòëîâèõ ê³ìíàò ó íåæèòëîâèõ áóä³âëÿõ ³ ïðèì³ùåííÿõ — øêîëàõ, ë³êàðíÿõ òîùî, à òàêîæ
ïëîùà æèòëîâèõ ê³ìíàò, òèì÷àñîâî íåçàñåëåíèõ ³ç áóäü-ÿêèõ ïðè÷èí (ðåìîíò, ïåðåîáëàäíàííÿ) ³
íå íàëåæèòü ïëîùà êóõîíü, êîðèäîð³â, âàííèõ, êîìîð, âáóäîâàíèõ øàô, ³íøèõ ï³äñîáíèõ
ïðèì³ùåíü, ïëîùà æèòëîâèõ êâàðòèð ³ ê³ìíàò, ÿê³ ïðèçíà÷åí³ äëÿ ïðîæèâàííÿ, àëå
âèêîðèñòîâóþòüñÿ ç ³íøîþ ìåòîþ.

Ó ö³é ²íñòðóêö³¿ æèòëîâà ê³ìíàòà âèçíà÷àºòüñÿ ÿê ÷àñòèíà æèòëîâî¿ êâàðòèðè, ÿêà
â³äîêðåìëåíà â³ä ³íøèõ ïðèì³ùåíü ò³º¿ ñàìî¿ êâàðòèðè ñò³íàìè àáî ïîñò³éíèìè (íåïåðåñóâíèìè)
ïåðåãîðîäêàìè ³ ìàº ç íèìè âíóòð³øíº ñïîëó÷åííÿ òà ðîçì³ðè, äîñòàòí³ äëÿ ðîçì³ùåííÿ ë³æêà
äîðîñëî¿ ëþäèíè, à âèñîòà ñòåë³ íå ìåíøå 2,5 ìåòðà. Äî ÷èñëà æèòëîâèõ ê³ìíàò íå âêëþ÷àþòüñÿ
êóõí³, êîðèäîðè, âàíí³ ê³ìíàòè, êîìîðè òà ³íø³ ï³äñîáí³ ïðèì³ùåííÿ êâàðòèðè.

Îòæå, ÿê áà÷èìî, êâàðòèðà — öå êîìïëåêñ ïðèì³ùåíü, ÿê æèëèõ, òàê ³ íåæèëèõ, àëå
íàÿâí³ñòü ó êâàðòèð³ íåæèëîãî ïðèì³ùåííÿ (êóõí³, êîðèäîðè, òîùî) íå º ï³äñòàâîþ äëÿ âèçíàííÿ
¿õ îêðåìèì îá’ºêòàìè ïðàâà âëàñíîñò³.

Ñêëàäí³ñòü ñèòóàö³¿, ÿêà âèíèêëà, íà íàø ïîãëÿä, ïîâ’ÿçàíà ç òèì, ùî íà ñüîãîäí³
çàêîíîäàâ÷³ àêòè íå âñòàíîâëþþòü âè÷åðïíîãî ïåðåë³êó îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 181
ÖÊ 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. Ïåðåë³ê îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ðàí³øå ì³ñòèâñÿ ó íîðìàòèâíèõ àêòàõ, ÿê³
ðåãóëþâàëè ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ íåðóõîìîãî ìàéíà.

Òàê, â³äïîâ³äíî äî ï. 1.5 Ïðàâèë äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî
çíàõîäÿòüñÿ ó âëàñíîñò³ þðèäè÷íèõ òà ô³çè÷íèõ îñ³á, çàòâåðäæåíèõ íàêàçîì Äåðæàâíîãî êîì³òåòó
Óêðà¿íè ïî æèòëîâî-êîìóíàëüíîìó ãîñïîäàðñòâó â³ä 13 ãðóäíÿ 1995 ð. ¹ 56, äî îá’ºêò³â
íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, áóëè â³äíåñåí³: æèë³ áóäèíêè
(äîìîâîëîä³ííÿ) ðîçòàøîâàí³ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ï³ä îêðåìèì ïîðÿäêîâèì íîìåðîì íà âóëèö³,
ïëîù³, ïðîâóëêó; íåæèë³ áóäèíêè, äà÷³, ñàäîâ³ áóäèíêè, ãàðàæ³, áóä³âë³ âèðîáíè÷îãî,
ãîñïîäàðñüêîãî, ñîö³àëüíî-ïîáóòîâîãî òà ³íøîãî ïðèçíà÷åííÿ, ðîçòàøîâàí³ íà îêðåìèõ çåìåëüíèõ
ä³ëÿíêàõ; âáóäîâàí³ â æèë³ áóäèíêè íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ (ÿê ÷àñòèíè öüîãî áóäèíêó); êâàðòèðè
áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â. Îòæå, ÿê áà÷èìî, íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ ìîãëè ðåºñòðóâàòèñÿ ò³ëüêè
ÿê ÷àñòèíà æèëîãî áóäèíêó, ³ ç öüîãî ìîæíà áóëî çðîáèòè âèñíîâîê, ùî íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ íå
ìîãëè áóòè ñàìîñò³éíèìè îá’ºêòàìè ïðàâà âëàñíîñò³, à ò³ëüêè, ÿê ÷àñòêîâà âëàñí³ñòü. Àíàëîã³÷í³
ï³äõîäè äî âèçíà÷åííÿ âèä³â íåðóõîìîãî ìàéíà ìàëà ³ ²íñòðóêö³ÿ ïðî ïîðÿäîê äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³ þðèäè÷íèõ òà ô³çè÷íèõ
îñ³á, çàòâåðäæåíà íàêàçîì Äåðæàâíîãî êîì³òåòó áóä³âíèöòâà, àðõ³òåêòóðè òà æèòëîâî¿ ïîë³òèêè
Óêðà¿íè 9 ÷åðâíÿ 1998 ð. ¹ 12118 .

Òèì÷àñîâå ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî,
çàòâåðäæåíå íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä 7.02.2002 ð. ¹ 7/519 , ÿêå ä³º ³ ñüîãîäí³,
íå âèä³ëÿº ïåðåë³ê âèä³â îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà.

²íñòðóêö³ÿ ïðî âåäåííÿ Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâî÷èí³â, çàòâåðäæåíà íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà
þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä 18 ñåðïíÿ 2004 ð. ¹ 86/520 , çàðåºñòðîâàíà â Ì³í³ñòåðñòâ³ þñòèö³¿ Óêðà¿íè

18 Ïðî çàòâåðäæåííÿ ²íñòðóêö³¿ ïðî ïîðÿäîê äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî çíàõîäÿòüñÿ
ó âëàñíîñò³ þðèäè÷íèõ òà ô³çè÷íèõ îñ³á, çàòâåðäæåíèõ íàêàçîì Äåðæàâíîãî êîì³òåòó Óêðà¿íè ïî æèòëîâî-
êîìóíàëüíîìó ãîñïîäàðñòâó â³ä 06.09.1998 ð. // ÎÂÓ. – 1998. ¹ 26. - Ñò. 971
19 Òèì÷àñîâå ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, çàòâåðäæåíå íàêàçîì
Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä 7.02.2002 ð. // ÎÂÓ. — 2002. — ¹ 8. — Ñò. 383.
20 Ïðî çàòâåðäæåííÿ ²íñòðóêö³¿ ïðî âåäåííÿ Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâî÷èí³â: Íàêàç Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿
Óêðà¿íè â³ä 07.02.2002 ð. // ÎÂÓ. — 2004. — ¹ 33. — Ñò. 2231.

Î.À. ÀÐÒÞÕÎÂÀ
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18 ñåðïíÿ 2004 ð. çà ¹ 1022/9621, âèçíà÷àþ÷è îñîáëèâîñò³ âíåñåííÿ îïèñó íåðóõîìîãî ìàéíà,
âèä³ëÿº òàê³ âèäè íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ îáîâ’ÿçêîâî âíîñÿòüñÿ äî ðåºñòðó: ñïîðóäè (áóäèíîê,
ñàäîâèé áóäèíîê, íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, äîìîâîëîä³ííÿ, ê³ìíàòà, íåæèòëîâà áóä³âëÿ, êâàðòèðà,
ãàðàæ, êîìïëåêñ, ³íøèé), çåìåëüí³ ä³ëÿíêè (çåìåëüíà ä³ëÿíêà, çåìåëüíà ä³ëÿíêà
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ), ³íøå ìàéíî.

²íñòðóêö³ºþ ïðî ïîðÿäîê ïðîâåäåííÿ òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà
ÿê îá’ºêòè òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ òàêîæ äàº óìîâíèé íåâè÷åðïíèé ïåðåë³ê îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³21 .

Â þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ çàçíà÷àºòüñÿ, ùî ïîíÿòòÿ “íåðóõîìå ìàéíî” º âèêëþ÷íî ïîíÿòòÿì
öèâ³ë³ñòè÷íèì ³ íàëåæèòü äî îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâ, à ñàìå “ðå÷³”. ßê çàçíà÷àº Î.Ì. Êîçèð,
íåðóõîì³ñòþ â öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ âèçíàºòüñÿ íå áóäü-ÿêå ìàéíî, ÿêå â³äïîâ³äàº îçíàö³ ïîâ’ÿçàíîñò³
ç çåìëåþ, à ò³ëüêè òå, ÿêå, âîëîä³þ÷è òàêèìè îçíàêàìè, ìîæå áóòè îá’ºêòîì öèâ³ëüíèõ ïðàâ. Öå
îçíà÷àº, ùî ÿê íåðóõîìå ìàéíî ìàº ðîçãëÿäàòèñÿ ò³ëüêè ìàéíî, íà ÿêå ìîæå áóòè âñòàíîâëåíå
ïðàâî âëàñíîñò³ òà ³íø³ ïðàâà. À äëÿ âèíèêíåííÿ òàêèõ ïðàâ íåîáõ³äíà äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ22 .
ßê çâåðòàº óâàãó Â.Â. Â³òðÿíñüêèé, íàÿâí³ñòü ð³çíèõ êàòåãîð³é îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, çì³øóº
çðîáèòè âèñíîâîê, ùî ó âèïàäêó, êîëè çàêîíîäàâåöü âêëþ÷àº äî ïåðåë³êó íåðóõîìîãî ìàéíà áóäü-
ÿêèé íîâèé îá’ºêò, â³í ïîâèíåí çàáåçïå÷èòè éîãî ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ àáî õî÷à á âèçíà÷èòè, ÿê³
íîðìè ïðî ³íø³ îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ ï³äëÿãàþòü çàñòîñóâàííþ23 . Òîìó, áåçóìîâíî, ïåðåë³ê âèä³â
íåðóõîìîãî ìàéíà ïîâèíåí âèçíà÷àòèñÿ çàêîíîì, à íå ï³äçàêîííèìè íîðìàòèâíèìè àêòàìè.

Êîæíà íåðóõîìà ð³÷ ïîâèííà ïðåäñòàâëÿòè ñîáîþ ºäèíèé ñàìîñò³éíèé îá’ºêò öèâ³ëüíîãî
ïðàâà. ßêùî çà ñâî¿ìè ÿêîñòÿìè íåðóõîìà ð³÷ ìîæå áóòè ïîä³ëåíîþ íà äåê³ëüêà ñàìîñò³éíèõ
ðå÷åé, ïðè òàêîìó ïîä³ë³ ïîïåðåäíÿ íåðóõîìà ð³÷ ïîâèííà ïðèïèíèòè ñâîº ³ñíóâàííÿ, à íà ¿¿ ì³ñö³
óòâîðþþòüñÿ äâà ÷è á³ëüøå ñàìîñò³éíèõ îá’ºêòè ïðàâà. Ðåºñòðàö³¿ â öüîìó âèïàäêó ï³äëÿãàº
ïðàâî íà êîæíó íîâó íåðóõîìó ð³÷. Ó â³äïîâ³äíèõ âèïàäêàõ, êîëè îá’ºêò íåðóõîìîñò³ º íåïîä³ëüíîþ
ð³÷÷þ, óãîäè ìîæóòü çä³éñíþâàòèñü ëèøå ùîäî ÷àñòîê ó ïðàâ³ çàãàëüíî¿ âëàñíîñò³ íà öåé îá’ºêò
íåðóõîìîñò³, àëå íå ç ÷àñòèíîþ öüîãî îá’ºêòà24 . Ñ.À. Ñòåïàíîâ, çàçíà÷àº, ùî âèä³ëåííÿ ³ç ñêëàäíî¿
ðå÷³ ¿¿ ñêëàäîâî¿ ÷àñòèíè ÿê ñàìîñò³éíîãî îá’ºêòà ïðèçâîäèòü äî þðèäè÷íîãî “çíèêíåííÿ” ñêëàäíî¿
ðå÷³ ÷è äî ¿¿ ÿê³ñíèõ çì³í, ÿê³ äîçâîëÿþòü ãîâîðèòè ïðî ïîÿâó íîâî¿ ðå÷³. Âèíèêíåííÿ æ íîâî¿ ðå÷³
“ç ÷àñòèíè ³íøî¿ ðå÷³” º íåìîæëèâèì áåç þðèäè÷íîãî çíèêíåííÿ ïîïåðåäíüîãî ìàòåð³àëüíîãî
îá’ºêòà òà ïîÿâè íîâîãî25 .

Â çâ’ÿçêó ç öèì, ö³êàâîþ âèäàºòüñÿ äóìêà Î.Â. Âîðîíîâî¿, ÿêà çàçíà÷àº, ùî
áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê íå ìîæå ââàæàòèñü ñêëàäíîþ ð³÷÷þ, âèõîäÿ÷è ³ç çì³ñòó
ñò. 188 ÖÊ Óêðà¿íè, àäæå õî÷à êâàðòèðè (ê³ëüêà ðå÷åé) ³ óòâîðþþòü áóäèíîê (ºäèíå ö³ëå), àëå
âèêîðèñòîâóâàòè çà ïðèçíà÷åííÿì âíàñë³äîê òàêîãî îá’ºäíàííÿ ìîæëèâî íå ñàì áóäèíîê, à
êâàðòèðè â íüîìó. Êâàðòèðà ìîæå áóòè îäíîê³ìíàòíîþ òà ç á³ëüøîþ ê³ëüê³ñòþ ê³ìíàò. ßê ð³÷,
êâàðòèðà º íåïîä³ëüíîþ ð³÷÷þ, ùî îçíà÷àº, â ñâîþ ÷åðãó, íåìîæëèâ³ñòü îêðåìî¿ ê³ìíàòè êâàðòèðè
áóòè îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³. Àäæå âèçíàííÿ ê³ìíàòè îêðåìèì îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ ó
êâàðòèð³, â ÿê³é, êð³ì ê³ìíàòè, º äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ (òàìáóðè, âåðàíäè, êóõí³, êîìîðè, âàíí³
ê³ìíàòè, âáèðàëüí³ òîùî), ïðèçâîäèòü äî çíèêíåííÿ êâàðòèðè, ÿê îá’ºêòó ïðàâà, ³ îäíî÷àñíî äî

21 ²íñòðóêö³ºþ ïðî ïîðÿäîê ïðîâåäåííÿ òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà: Íàêàç Äåðæáóäó
Óêðà¿íè â³ä 24.05.2001 ð. // ÎÂÓ. — 2001. — ¹ 28. — Ñò. 1290.
22 Êîçûðü Î.Ì. Íåäâèæèìîñòü â íîâîì ãðàæäàíñêîì êîäåêñå Ðîññèè // Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ Ðîññèè. Ïðîáëåìû.
Òåîðèÿ. Ïðàêòèêà. Ñáîðíèê ïàìÿòè Ñ.À. Õîõëîâà. — Ì.: Èçä-âî Ìåæäóíàðîäíîãî öåíòðà ôèíàíñîâî-
ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ, 1998. — Ñ. 276.
23 Âèòðÿíñêèé Â. Ïóòè ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà î íåäâèæèìîì èìóùåñòâå // Õîçÿéñòâî è ïðàâî. —
2003. — ¹ 6. — Ñ. 5.
24 Òàì æå. — Ñ. 6.
25 Ñòåïàíîâ Ñ.À. Íåäâèæèìîå èìóùåñòâî â ãðàæäàíñêîì ïðàâå. — Ì.: Ñòàòóò, 2004. — Ñ. 40-41.
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ïîÿâè äâîõ ÷è á³ëüøå ð³çíèõ îá’ºêò³â: ïåðøèé — ê³ìíàòà; äðóãèé — êóõíÿ; òðåò³é — âàííà
ê³ìíàòà òîùî. Ñàìå òîìó îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ ìàº áóòè êâàðòèðà, à íå ê³ìíàòè ÷è ³íø³
ïðèì³ùåííÿ â í³é. Àëå öå íå îçíà÷àº íåìîæëèâîñò³ ïåðåáóâàííÿ êâàðòèðè ó ñï³ëüí³é (÷àñòêîâ³é
÷è ñóì³ñí³é) âëàñíîñò³. Â òàêîìó âèïàäêó, êîæíîìó ³ç ñï³ââëàñíèê³â íàëåæèòü ïåâíà ³äåàëüíà
÷àñòêà, à íå îêðåì³ ê³ìíàòè26 . ßê âêàçóº ².Â. Æèë³íêîâà, “äëÿ âèíèêíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³
ñòîñîâíî ñóêóïíîñò³ ðå÷åé àáî ìàéíîâèõ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â ïîòð³áíà ¿õ ïåâíà ºäí³ñòü, óòâîðåííÿ
ç íèõ ºäèíîãî îá’ºêòà. Ó ³íøîìó âèïàäêó áóäå ³ñíóâàòè íå ñï³ëüíà âëàñí³ñòü íà îäèí îá’ºêò, à
âëàñí³ñòü äåê³ëüêîõ îñ³á ùîäî îêðåìèõ îá’ºêò³â”27 .

Îòæå, ÿê áà÷èìî, êâàðòèðà º ñóêóïí³ñòþ ïåâíèõ âèä³â ïðèì³ùåíü, ÿê æèëèõ òàê ³ íå
æèëèõ ³ º íåïîä³ëüíîþ ð³÷÷þ. Ïðîòå â íàéìåíóâàíí³ òàêîãî âèäó íåðóõîìîãî ìàéíà â³äñóòíÿ
çãàäêà ïðî òå, ùî öå º æèòëîâå ïðèì³ùåííÿ. Òîìó ïîòð³áíî çíàéòè óìîâíó íàçâó äëÿ íåæèëèõ
ïðèì³ùåíü, ÿê³ âèçíàþòüñÿ ñàìîñò³éíèì ³ íåïîä³ëüíèìè îá’ºêòàìè ïðàâà âëàñíîñò³ ³ ìîæóòü
ñêëàäàòèñÿ ³ç äåê³ëüêîõ ïðèì³ùåíü.

Ï³äâîäÿ÷è ï³äñóìîê, ñë³ä çðîáèòè òàê³ âèñíîâêè: íåæèëå ïðèì³ùåííÿ íå ìîæå âèçíàâàòèñÿ
ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³, îñê³ëüêè ìîæå ñêëàäàòèñÿ ³ç äåê³ëüêîõ ïðèì³ùåíü. Òîìó
íåîáõ³äíî äàòè íàéìåíóâàííÿ êîìïëåêñó íåæèëèõ ïðèì³ùåíü çà àíàëîã³ºþ, ÿê öå äàºòüñÿ äëÿ
êîìïëåêñó ïðèì³ùåíü (æèëèõ òà íåæèëèõ), ÿê³ â³äïîâ³äíî äî ÖÊ Óêðà¿íè âèçíàþòüñÿ ñàìîñò³éíèì
îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³, à ñàìå — êâàðòèðîþ. Â çâ’ÿçêó ç öèì ïðîïîíóºìî âèä³ëèòè òàêèé
îá’ºêò ïðàâà âëàñíîñò³, ÿê íåæèòëîâèé êîìïëåêñ.

Êð³ì òåîðåòè÷íîãî âèçíà÷åííÿ ³ çàêîíîäàâ÷îãî çàêð³ïëåííÿ íå æèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ
îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³, ´ðóíòîâíîãî äîñë³äæåííÿ ïîòðåáóº ïðîáëåìà âèçíà÷åííÿ âè÷åðïíîãî
ïåðåë³êó âèä³â îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Âèð³øåííÿ çàçíà÷åíèõ ïðîáëåì äîïîìîæå çàïîâíèòè
ïðîãàëèíè â ïðàâîâîìó ðåãóëþâàíí³ ìàéíîâèõ â³äíîñèí ³ç íåðóõîì³ñòþ.

Ñòàòòÿ ðåêîìåíäîâàíà äî äðóêó â³ää³ëîì ïðîáëåì öèâ³ëüíîãî, òðóäîâîãî òà
ï³äïðèºìíèöüêîãî ïðàâà ²íñòèòóòó äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â.Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè

(ïðîòîêîë ¹ 3 â³ä 16 ëþòîãî 2006 ðîêó)

26 Âîðîíîâà Î.Â. Ï³äñòàâè íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî: Äèñ. ... êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03. — Ê., 2005. —
Ñ. 30.
27 Æèë³íêîâà ².Â. Ïðàâî ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ // Öèâ³ëüíå ïðàâî Óêðà¿íè. Ï³äðó÷íèê. Ó 2 ò. / Çà çàã. ðåä.
Â.². Áîðèñîâî¿, ².Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâî¿, Â.Ë. ßðîöüêîãî. — Ê.: Þð³íêîì ²íòåð, 2004. — Ò. 1. — Ñ. 337.w
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