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Ó ñòàòò³ çä³éñíåíî àíàë³ç íîðì ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà òà ïðàâîâî¿ äîêòðèíè 
ùîäî âèçíà÷åííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ìàéíîâèõ ïðàâ ïðè áóä³âíèöòâ³ áàãàòî-
êâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó. Çâåðòàºòüñÿ óâàãà íà äîö³ëüí³ñòü óíèê-
íåííÿ áà÷åííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ ÿê ïðàâ ðå÷îâèõ òà âäîñêîíàëåííÿ ðåãóëþ-
âàííÿ îáîðîòó ìàéíîâèõ ïðàâ. 
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê, ìàéíîâ³ ïðàâà, ðå-
÷îâ³ ïðàâà. 

Íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà êâàðòèðó â áàãàòîêâàðòèðíîìó æèòëîâîìó 
áóäèíêó ñïîëó÷åíå ç íèçêîþ ïðàâîâ³äíîñèí, äî ÿêèõ âñòóïàº îñîáà. Â öèõ 
ïðàâîâ³äíîñèíàõ âîíà íàáóâàº ð³çíîìàí³òíèõ ïðàâ, ÿê³ çà ñâîºþ ïðàâîâîþ 
ïðèðîäîþ º ìàéíîâèìè. Òàê, ô³íàíñóþ÷è áóä³âíèöòâî æèòëà, îñîáà íà-
áóâàº ïðàâî âèìàãàòè íàäàííÿ ¿é ó âëàñí³ñòü êâàðòèðè ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ 
áóä³âíèöòâà. Â ïåâíèõ âèïàäêàõ îñîáà ìàº ïðàâî âèìàãàòè ïîâåðíåííÿ ¿é 
ñïëà÷åíèõ êîøò³â. Ïðè ïåðåäàíí³ æ ¿é êâàðòèðè ó âëàñí³ñòü, îñîáà íàáó-
âàº íà íå¿ ðå÷îâå ïðàâî. Çàêîíîäàâñòâî ì³ñòèòü ³ á³ëüø ðîçãàëóæåíó ñ³òêó 
ìàéíîâèõ ïðàâ îñîáè-ìàéáóòíüîãî âëàñíèêà êâàðòèðè, ùî ìàþòü ñâîºð³ä-
í³ñòü â çàëåæíîñò³ â³ä òîãî, ç êèì òà íà ÿêîìó åòàï³ áóä³âíèöòâà âîíà 
âñòóïàº äî ïðàâîâ³äíîñèí. Äëÿ íàëåæíîãî ð³âíÿ ¿õ ðåàë³çàö³¿ º íåîáõ³äí³ñòü 
ó ç’ÿñóâàíí³ ñóòíîñò³ öèõ ïðàâ òà îáñÿã òèõ ìîæëèâîñòåé, ÿêèõ âîíè íàäà-
þòü îñîá³. 

Äîñë³äæåííþ ìàéíîâèõ ïðàâ áóëè ïðèñâÿ÷åí³ ïðàö³ Î. Ñ. ßâîðñüêî¿, 
Ñ. ². Øèìîí, À. Â. Êîñòðóáè, ². Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâî¿, Þ. Î. Ãëàäüî, àëå â 
îñíîâíîìó àêöåíò â ïðàöÿõ â÷åíèõ ðîáèâñÿ àáî íà â³äñòóïëåííÿ ìàéíîâîãî 
ïðàâà, àáî íà éîãî çàñòàâó ÷è âíåñåííÿ äî ñòàòóòíîãî êàï³òàëó þðèäè÷íî¿ 
îñîáè, àáî íà ô³êñàö³þ ìàéíîâèõ ïðàâ ó ö³ííèõ ïàïåðàõ. Âèêëþ÷åííÿ ñòà-
íîâëÿòü ïðàö³ Ñ. ². Øèìîí, ÿêà ï³ääàº âñåá³÷íîìó äîñë³äæåííþ ìàéíîâ³ 
ïðàâà. Ñòîñîâíî æ ìàéíîâèõ ïðàâ ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà, òî öüîìó ïèòàí-
íþ âçàãàë³ óâàãè â óêðà¿íñüê³é ë³òåðàòóð³ íå ïðèä³ëÿºòüñÿ. 

Âò³ì ïîïðè ³ñíóâàííÿ â³äïîâ³äíî¿ àíàë³òè÷íî¿ áàçè íà ïðàêòèö³ âèíèêàº 
÷èìàëî ïðîáëåì ³ç òèì, ÿê³ ñàìå ïðàâà òà â ÿêîìó îáñÿç³ ìàº îñîáà, à òàêîæ 
ÿê³ ìàéíîâ³ îáîâ’ÿçêè òà ç áîêó êîãî êîðåñïîíäóþòü öèì ïðàâàì. Âèñîêîãî 
ñòóïåíþ àêòóàëüíîñò³ öüîìó ïèòàííþ íàäàº òå, ùî îñòàíí³ìè ðîêàìè ñòà-
ëà ïîïóëÿðíîþ òàêà ôîðìà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî, êîëè îñîáà 
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³íâåñòóº â áóä³âíèöòâî ñâî¿ êîøòè ³ çãîäîì îòðèìóº êâàðòèðó â áàãàòîêâàð-
òèðíîìó æèòëîâîìó áóäèíêó. Âíåñåííÿ íåþ ãðîøîâèõ êîøò³â, ùî îñâîþ-
þòüñÿ çàáóäîâíèêîì òà ïîñòóïîâî òðàíñôîðìóþòüñÿ â òàêèé îá’ºêò ïðàâà, 
ÿê êâàðòèðà, âïëèâàº ³ íà âèäîçì³íó îá’ºêòà ïðàâà òà ïðàâîâ³äíîñèí, â 
ÿêèõ ïåðåáóâàº îñîáà. Áóäó÷è îêðåìèì îá’ºêòîì ïðàâà, ãðîø³ ïîñòóïîâî 
óðå÷åâëþþòüñÿ, ùîá çãîäîì âèíèêëà êâàðòèðà ÿê ³íøèé îá’ºêò ïðàâà. Íà 
ïðîì³æíèõ æå åòàïàõ áóä³âíèöòâà âèíèêàþòü ÿê îêðåì³ îá’ºêòè ìàéíîâ³ 
ïðàâà. ¯õíÿ ïðàâîâà ïðèðîäà äîñèòü íåîäíîçíà÷íà, àëå ¿¿ ç’ÿñóâàííÿ îáó-
ìîâëåíå íåîáõ³äí³ñòþ ðåàë³çàö³¿ öèõ ïðàâ íå ëèøå ó ïðàâîâ³äíîñèíàõ ì³æ 
çàáóäîâíèêîì, ³íâåñòîðîì òà óïðàâèòåëåì, à é â ³íøèõ ïðàâîâ³äíîñèíàõ, â 
ÿêèõ ìîæóòü ô³ãóðóâàòè ìàéíîâ³ ïðàâà ÿê îá’ºêòè. 

Ìåòîþ íàïèñàííÿ ñòàòò³ º ç’ÿñóâàííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ïðàâ â êîíòåê-
ñò³ çàêîíîäàâ÷îãî çàêð³ïëåííÿ êàòåãîð³¿ «ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò ³íâåñòó-
âàííÿ». 

Â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 180 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (äàë³ — ÖÊ 
Óêðà¿íè) [1] ìàéíîâ³ ïðàâà º ðå÷îâèìè ïðàâàìè. ßêùî ñë³äóâàòè ö³é ëîã³-
ö³, òî ìàéíîâå ïðàâî º ïðàâîì âëàñíîñò³ (ñò. 316 ÖÊ Óêðà¿íè) àáî ³íøèì 
ðå÷îâèì ïðàâîì — âîëîä³ííÿì, ñåðâ³òóòîì, åìô³òåâçèñîì, ñóïåðô³ö³ºì 
(ñò. 395 ÖÊ Óêðà¿íè), îñê³ëüêè â Êíèç³ òðåò³é ÖÊ Óêðà¿íè ñàìå âîíè íà-
çâàí³ ÿê ðå÷îâ³ ïðàâà. 

Çðîáèìî ñïðîáó äîâåñòè, ùî ìàéíîâ³ ïðàâà íå º ³ íå ìîæóòü áóòè ïðà-
âàìè ðå÷îâèìè. 

ßêùî ç³ñòàâëÿòè ìàéíîâ³ ïðàâà ç ïðàâîì âëàñíîñò³, òî î÷åâèäíîþ º ð³ç-
íèöÿ â îá’ºêò³: îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ çàâæäè º ò³ëåñí³ ðå÷³, à îá’ºêòîì 
ìàéíîâîãî ïðàâà — ä³¿. Ñàìå â³ä öüîãî çàëåæèòü ïðàâîâèé ðåæèì öèõ 
îá’ºêò³â, íà ÿêîìó âîíè ïåðåáóâàþòü, îáñÿã òèõ ïðàâîìî÷íîñòåé, ÿêèìè íà-
ä³ëåíèé ñóá’ºêò â³äíîñíî öèõ îá’ºêò³â. Öÿ òåçà òàêîæ ïîòðåáóº äîâåäåííÿ. 

ßêùî âëàñíèê ðå÷³ ìîæå íàä íåþ ãîñïîäàðþâàòè, êîðèñòóâàòèñÿ íåþ, 
çäîáóâàòè ïðèðîùåííÿ, ÿê³ ïîõîäÿòü â³ä ðå÷³, òî ïîä³áíå íå ìîæëèâå ñòî-
ñîâíî ìàéíîâèõ ïðàâ. Â³äñóòí³ñòü ó ìàéíîâèõ ïðàâ «ò³ëåñíîñò³» ðîáèòü 
áåçãëóçäèì êîðèñòóâàííÿ íèìè ÿê ðå÷àìè. 

Ïðè öüîìó âàðòî çàñòåðåæèòè ïðî ðîçá³æí³ñòü ïîíÿòü «êîðèñòóâàííÿ» 
òà «çä³éñíåííÿ», àäæå îñòàíí³é òåðì³í çàñòîñîâíèé ñàìå äî ïðàâà, à íå äî 
éîãî îá’ºêòó. À çä³éñíþºòüñÿ áóäü-ÿêå ïðàâî — ³ ðå÷îâå, ³ êîðïîðàòèâíå, 
³ âèêëþ÷íå, ³ íåìàéíîâå. 

Ùî ñòîñóºòüñÿ ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ, ÿê³ â óêðà¿íñüêîìó çàêîíîäàâñòâ³ 
ìàþòü íàçâó «ïðàâà íà ÷óæ³ ðå÷³», òî ¿õ îá’ºêòîì ÿêðàç ³ º ÷óæà ð³÷, òîáòî 
ð³÷, ùî íàëåæèòü ³íø³é îñîá³. Â³äíîñíî òàêî¿ ðå÷³ é çä³éñíþþòüñÿ ïðàâà, 
íàñàìïåðåä, êîðèñòóâàííÿ (õî÷à öå ìîæå áóòè ³ âîëîä³ííÿ, ³ ðîçïîðÿäæåí-
íÿ). Â³äòàê, êð³ì àíàëîã³÷íîãî ç ïðàâîì âëàñíîñò³ çàïåðå÷åííÿ ó áåçãëóç-
äîñò³ äîð³âíþâàòè äî íüîãî ìàéíîâå ïðàâî, îñòàííº íå ìîæå ââàæàòèñÿ 
é ïðàâîì íà ÷óæ³ ðå÷³, îñê³ëüêè òàêî¿ ðå÷³ — àí³ ñâîº¿, àí³ ÷óæî¿ — (çî-
êðåìà, äî çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà æèòëîâîãî áóäèíêó) íå ³ñíóº. À â³äòàê, 
íå ìîæå áóòè ³ ïðàâ íà íå¿. Êîíñòðóêö³ÿ ïðàâ íà ÷óæ³ ðå÷³ íå ïðèéíÿòíà äî 
ìàéíîâèõ ïðàâ, òîìó ùî íåìàº í³ÿêî¿ ïîòðåáè â ¿õ âñòàíîâëåíí³ ñòîñîâíî 
ïðàâ ³íøèõ îñ³á. Âîíè ³ñíóþòü ñàì³ ïî ñîá³. 
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Îòæå, ìàéíîâ³ ïðàâà íå ìîæóòü áóòè àí³ ïðàâîì âëàñíîñò³, àí³ ïðàâàìè 
íà ÷óæ³ ðå÷³, îñê³ëüêè ó öèõ ïðàâ ð³çí³ îá’ºêòè òà ð³çíèé çì³ñò. Íåðóõîìî-
ãî ìàéíà, ùî áóäóºòüñÿ, íå ³ñíóº, äîïîêè íå áóäå çàðåºñòðîâàíå ïðàâî íà 
íüîãî. Íàòîì³ñòü ìàéíîâå ïðàâî íà öå ìàéíî ³ñíóâàòè ìîæå, ³ âîíî ïîëÿãàº 
â òîìó, ùî éîãî íîñ³é âïðàâ³ âèìàãàòè íàäàííÿ éîìó ðå÷³ (êâàðòèðè) ï³ñëÿ 
çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà. Âèêîíàâøè ñâî¿ îáîâ’ÿçêè ùîäî ³íâåñòóâàííÿ â 
áóä³âíèöòâî ïåâíîãî îá’ºêòó, â³í ïåðåáóâàº â î÷³êóâàíí³ íàáóòòÿ â ìàéáóò-
íüîìó ðå÷îâîãî ïðàâà íà íüîãî — ïðàâà âëàñíîñò³. Âëàñíå, çàäëÿ öüîãî â 
íüîãî ³ âèíèêàº ìàéíîâå ïðàâî. Òîìó ðå÷îâå ïðàâî íà öüîìó åòàï³ â íüîãî 
â³äñóòíº. 

Òàêèì ÷èíîì, ìàéíîâ³ ïðàâà çà ñâîºþ ïðèðîäîþ íå ìîæóòü áóòè ïðàâà-
ìè ðå÷îâèìè. Âîíè ëèøå ìîæóòü ïðèð³âíþâàòèñÿ äî öèõ ïðàâ, îñê³ëüêè â 
öüîìó º ïîòðåáà äëÿ öèâ³ëüíîãî îáîðîòó. ²íàêøå êàæó÷è, âîíè ìîæóòü ïå-
ðåõîäèòè äî ³íøî¿ îñîáè òàê ñàìî, ÿê ³ ïðàâà ðå÷îâ³, òîáòî â³ä÷óæóâàòèñÿ 
íà âç³ðåöü ³ç ðå÷àìè. Îäíàê â³ä öüîãî ðå÷îâèìè ïðàâàìè âîíè íå ñòàþòü. 

×åðåç â³äñóòí³ñòü ñòâîðåíî¿ ðå÷³ (êâàðòèðè â äîáóäîâàíîìó áóäèíêó) 
íå ìîæå éòèñÿ ïðî ðå÷îâå ïðàâî íà íå¿, à ëèøå ïðî ìàéíîâå ïðàâî âèìàãàòè 
¿¿ íàäàííÿ. Îñòàíí³ì º ïðàâî çàáóäîâíèêà îòðèìàòè îá’ºêò áóä³âíèöòâà (çà-
áóäîâíèê ñòàº âëàñíèêîì êâàðòèðè ï³ñëÿ ¿¿ ïåðåäàííÿ éîìó çã³äíî äîãîâîðó 
òà çàêîíó) òà ïðàâî äîâ³ðèòåëÿ îòðèìàòè îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ (äîâ³ðèòåëü 
îòðèìóº îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ â³äïîâ³äíî äî óìîâ äîãîâîðó, óêëàäåíîãî ³ç 
óïðàâèòåëåì). 

Âðàõîâóþ÷è âèùåíàâåäåíå, âèõîäèòü, ùî íàÿâí³ñòü â îñîáè ìàéíîâî-
ãî ïðàâà, ÿêå âèíèêàº â íå¿ íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó, º îäíèì ³ç þðèäè÷íèõ 
ôàêò³â, íåîáõ³äíèõ äëÿ íàáóòòÿ íåþ ðå÷îâîãî ïðàâà — ïðàâà âëàñíîñò³. 
Îñòàííº æ ç’ÿâëÿºòüñÿ ëèøå â ðàç³ ïîÿâè é ³íøèõ þðèäè÷íèõ ôàêò³â, ÿê³ 
ñòàíîâëÿòü þðèäè÷íèé ñêëàä — çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà æèòëà, ïðèéíÿò-
òÿ éîãî äî åêñïëóàòàö³¿, îôîðìëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà êâàðòèðó. 

Íà â³äì³íó â³ä ïðàâà âëàñíîñò³ ÷è ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ, ïåðåäáà÷åíèõ 
çàêîíîì, ôàêòè÷íèé ñêëàä, íåîáõ³äíèé ³ äîñòàòí³é äëÿ íàáóòòÿ ïðàâà íà 
îòðèìàííÿ ìàéíà â ìàéáóòíüîìó, íå çàâæäè âèçíà÷åíèé çàêîíîäàâñòâîì. 
Òîìó þðèäè÷í³ ôàêòè, ÿê³ º äîñòàòí³ìè ³ íåîáõ³äíèìè äëÿ íàáóòòÿ òàêîãî 
ïðàâà, ïîâèíí³ âñòàíîâëþâàòèñü â êîæíîìó îêðåìîìó âèïàäêó. 

Âðàõîâóþ÷è ñêëàäí³ñòü ïðàâîâ³äíîñèí, ó ÿêèõ ïåðåáóâàº îñîáà, ³íâåñ-
òóþ÷è ñâî¿ êîøòè ó áóä³âíèöòâî æèòëà, áàãàòîñòàä³éí³ñòü ñàìîãî áóä³â-
íèöòâà òà íàÿâí³ñòü ê³ëüêîõ äîãîâîð³â, ïîêëèêàíèõ îïòèì³çóâàòè öåé ïðî-
öåñ, ìîæíà âèä³ëèòè ð³çí³ ìàéíîâ³ ïðàâà. Ö³ ïðàâà íàëåæàòèìóòü ð³çíèì 
ñóá’ºêòàì — ñòîðîíàì òèõ ïðàâîâ³äíîñèí, ÿê³ ïðè öüîìó ñêëàäàþòüñÿ. Òà-
êèìè ìîæóòü áóòè çàáóäîâíèê, óïðàâèòåëü, ³íâåñòîð, ³ïîòåêîäåðæàòåëü. 

Ìàéíîâ³ ïðàâà çàáóäîâíèêà âèíèêàþòü â íüîãî íå ëèøå ç äîãîâîðó ï³ä-
ðÿäó íà êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî, à é âíàñë³äîê óêëàäåííÿ ³íøèõ äîãîâîð³â, 
íàñàìïåðåä ç óïðàâèòåëåì ìàéíà. Òàêèé äîãîâ³ð ïîêëèêàíèé ðåãóëþâàòè 
ïðàâîâ³äíîñèíè ì³æ óñòàíîâíèêàìè óïðàâë³ííÿ (îñîáàìè, ÿê³ ïåðåäàþòü 
êîøòè óïðàâèòåëþ ó äîâ³ð÷ó âëàñí³ñòü ç ìåòîþ äîñÿãíåííÿ âèçíà÷åíî¿ íèì 
ìåòè — îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü êâàðòèðè (ñò. 1, 5, 6 òà ³í. Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ 
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æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ» (äàë³ — Çàêîí) [2]). Â³äïîâ³äíî äî 
÷. 5 ñò. 9 öüîãî Çàêîíó çàáóäîâíèê ïåðåäàº óïðàâèòåëþ ìàéíîâ³ ïðàâà íà 
îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ. Îñòàíí³ìè º êâàðòèðà àáî ïðèì³ùåííÿ ñîö³àëüíî-
ïîáóòîâîãî ïðèçíà÷åííÿ (âáóäîâàí³ â æèòëîâ³ áóäèíêè àáî îêðåìî ðîçòàøî-
âàí³ íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ, ãàðàæíèé áîêñ, ìàøèíîì³ñöå òîùî) â îá’ºêò³ 
áóä³âíèöòâà, ÿêå ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà ñòàº îêðåìèì ìàéíîì. Íà-
áóòòÿ çàáóäîâíèêîì ìàéíîâèõ ïðàâ íà ö³ îá’ºêòè ïîâ’ÿçàíå ç³ çâåäåííÿì 
îá’ºêòà áóä³âíèöòâà (ñò. 876 ÖÊ Óêðà¿íè). 

Îòæå, âèêîíàííÿ çàáóäîâíèêîì óìîâ äîãîâîðó ï³äðÿäó, çàâäÿêè ÿêîìó 
ç’ÿâëÿºòüñÿ íîâèé îá’ºêò ïðàâà — ðåçóëüòàò ðîá³ò çà ñò. 177 ÖÊ Óêðà¿íè — 
ñëóãóº ï³äñòàâîþ äëÿ íàáóòòÿ ìàéíîâèõ ïðàâ íà íüîãî. Ñàìå æ ïî ñîá³ 
óêëàäåííÿ äîãîâîðó ç óïðàâèòåëåì ïðî áóä³âíèöòâî îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ 
íå ìîæå âèçíàâàòèñÿ äîñòàòí³ì þðèäè÷íèì ôàêòîì äëÿ âèíèêíåííÿ ó çà-
áóäîâíèêà ìàéíîâèõ ïðàâ íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà. 

Ìàéíîâ³ ïðàâà äîâ³ðèòåëÿ îáóìîâëåí³ äîãîâîðîì ç óïðàâèòåëåì, íà ï³ä-
ñòàâ³ ÿêîãî äîâ³ðèòåëü íàáóâàº ïðàâ ñòîñîâíî êîíêðåòíîãî îá’ºêòó ³íâåñòó-
âàííÿ, ÿêèé â³í îáèðàº. Çàêîí âèçíà÷àº é îáñÿã âèìîã äîâ³ðèòåëÿ íà îá’ºêò 
³íâåñòóâàííÿ çàëåæíî â³ä ê³ëüêîñò³ çàêð³ïëåíèõ çà äîâ³ðèòåëåì âèì³ðíèõ 
îäèíèöü öüîãî îá’ºêòà. 

Îòæå, þðèäè÷íèé ñêëàä, íà ï³äñòàâ³ ÿêîãî â îñîáè ÿê ó äîâ³ðèòåëÿ âè-
íèêàº ìàéíîâå ïðàâî, íàñòóïíèé: óêëàäåííÿ íèì äîãîâîðó ç óïðàâèòåëåì 
ïðî ó÷àñòü ó ôîíä³ ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà (ÔÔÁ) òà ïåðåäà÷à êîøò³â 
â äîâ³ð÷å óïðàâë³ííÿ (ñò. 14 Çàêîíó). Â ñâîþ ÷åðãó, óïðàâèòåëü çä³éñíþº 
ñâîþ ä³ÿëüí³ñòü, ñïðÿìîâàíó íà òå, ùîá ìàéíîâ³ ïðàâà äîâ³ðèòåëÿ òðàíñ-
ôîðìóâàëèñÿ ó ïðàâî âëàñíîñò³ íà æèòëî. 

Âò³ì âæå íà öüîìó åòàï³ (òîáòî äî íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³) äîâ³ðèòåëü 
íàä³ëÿºòüñÿ ïåâíèìè ìîæëèâîñòÿìè ñòîñîâíî ðåàë³çàö³¿ ñâî¿õ ìàéíîâèõ 
ïðàâ ³íøèì ÷èíîì. Òàê, çã³äíî ÷. 1 ñò. 50 Çàêîíó â³í ìîæå ¿õ çàñòàâèòè 
øëÿõîì óêëàäåííÿ äîãîâîðó ³ïîòåêè. Íàòîì³ñòü ïîñòàº ïèòàííÿ ïðî òå, ùî 
áóäå ïðåäìåòîì ³ïîòåêè, òîáòî ùî çàñòàâëÿòèìåòüñÿ? 

Â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 5 Çàêîíó «Ïðî ³ïîòåêó» [3] ïðåäìåòîì ³ïîòåêè 
ìîæå áóòè íå ëèøå íàÿâíå â îñîáè íåðóõîìå ìàéíî, âëàñíèêîì ÿêîãî âîíà 
º, à é ìàéíî, ÿêå ñòàíå ¿¿ âëàñí³ñòþ â ìàéáóòíüîìó. Óìîâîþ óêëàäåííÿ 
äîãîâîðó ³ïîòåêè ïðè öüîìó º äîêóìåíòàëüíå ï³äòâåðäæåííÿ ³ïîòåêîäåð-
æàòåëåì ñâîãî ïðàâà íà îòðèìàííÿ íèì íåðóõîìîãî ìàéíà â ìàéáóòíüîìó. 

Ïîä³áí³ ñèòóàö³¿, êîëè â îñîáè ùå â³äñóòíº ïðàâî âëàñíîñò³ íà ìàéíî, 
ÿêå âîíà õîò³ëà á çàñòàâèòè, àëå º âñ³ ï³äñòàâè ââàæàòè, ùî ç íàñòàííÿì 
ïåâíèõ îáñòàâèí âîíî â íå¿ âèíèêíå, íà ïðàêòèö³ ³ñíóþòü. Öå íàñàìïåðåä 
ïðàâî íà ìàéáóòí³é âðîæàé. Ùî ñòîñóºòüñÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ 
ðå÷³, òî çà äîãîâîðîì ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ, ìåòîþ óêëàäàííÿ ÿêîãî º íàáóòòÿ 
îñîáîþ ïðàâà âëàñíîñò³ íà âèçíà÷åíèé â íüîìó îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ, òàêà 
îñîáà ç âèíèêíåííÿì óðå÷åâëåíî¿ ôîðìè áóòòÿ òàêîãî îá’ºêòó ñòàº éîãî 
âëàñíèêîì. 

Ïîïðè òå, ùî â çàêîíîäàâñòâ³ ÷àñòî âæèâàºòüñÿ ð³çíà òåðì³íîëîã³ÿ ùîäî 
ïðåäìåòó ³ïîòåêè, ïðè çàñòàâ³ ùå íå ñòâîðåíîãî ìàéíà ï³ä öèì ñë³ä ðîçó-
ì³òè çàñòàâó ìàéíîâèõ ïðàâ. Òàê, ÿêùî â ÷. 1 ñò. 50 Çàêîíó âêàçóºòüñÿ, 
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ùî ïðåäìåòîì ³ïîòåêè çà ³ïîòå÷íèì äîãîâîðîì º îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ, ÿêèé 
ñòàíå âëàñí³ñòþ ïîçè÷àëüíèêà â ìàéáóòíüîìó, òî éîãî â³äñóòí³ñòü íà ìî-
ìåíò óêëàäåííÿ äîãîâîðó é ñâ³ä÷èòü ïðî òå, ùî öèì ïðåäìåòîì áóäóòü 
ìàéíîâ³ ïðàâà. 

Âðàõîâóþ÷è âèùåíàâåäåíå, íàïðîøóºòüñÿ ëîã³÷íèé âèñíîâîê ïðî òå, 
ùî ³ïîòåêà íà íåðóõîì³ñòü, ÿêà ñòàíå âëàñí³ñòþ ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ â ìàé-
áóòíüîìó, òà ³ïîòåêà íà ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, ÿêî¿ íå ³ñíóº íà 
ìîìåíò óêëàäåííÿ äîãîâîðó, º îáòÿæåííÿì îäíîãî é òîãî æ ïðåäìåòó, à 
ñàìå ìàéíîâèõ (ðå÷îâèõ) ïðàâ. Ð³çíèöÿ ì³æ íèìè ïîëÿãàº ò³ëüêè â òîìó, 
ùî äîâ³ðèòåëü îòðèìóº ìàéíîâ³ ïðàâà ï³ñëÿ ïîâíî¿ îïëàòè âàðòîñò³ îá’ºêòà 
³íâåñòóâàííÿ (÷. 4 ñò. 12 Çàêîíó). Òîìó ³ïîòåêà ìàéíîâèõ ïðàâ äîâ³ðèòåëÿ 
â³äïîâ³äàº ñòîâ³äñîòêîâ³é âàðòîñò³ ìàéáóòíüîãî íåðóõîìîãî ìàéíà. Ïðàâî 
íà îáòÿæåííÿ îá’ºêòó ³íâåñòóâàííÿ ÿê ìàéíà, ÿêå äîâ³ðèòåëü íàáóäå â ìàé-
áóòíüîìó, â³í ìîæå ìàòè âæå ç ìîìåíòó îòðèìàííÿì ñâ³äîöòâà ïðî ó÷àñòü 
â ÔÔÁ, òîáòî äî ïîâíî¿ îïëàòè âàðòîñò³ îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ. 

«Ìàéíîâ³ ïðàâà», ùî âèíèêàþòü ó äîâ³ðèòåëÿ òà ìîæóòü ðîçãëÿäàòèñÿ 
ÿê îêðåìèé îá’ºêò ïðàâà, òà «ïðàâî íà îòðèìàííÿ îá’ºêòó ³íâåñòóâàííÿ â 
ìàéáóòíüîìó» º çà ñâîºþ ïðàâîâîþ ïðèðîäîþ îäíàêîâèìè ïðàâàìè, îñê³ëü-
êè â îáîõ âèïàäêàõ éäåòüñÿ ïðî ðå÷îâ³ ïðàâà, ÿê³ ïåðåäóþòü íàáóòòþ ïðàâà 
âëàñíîñò³. 

Äîâ³ðèòåëü ìîæå é â³äñòóïèòè ñâî¿ ïðàâà íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó ç òðåòüîþ 
îñîáîþ. Â öüîìó ðàç³ äîãîâ³ð, ùî óêëàäàºòüñÿ, ìàº â³äïîâ³äàòè âèìîãàì, 
ïåðåäáà÷åíèì ó ñò. 512–519 ÖÊ Óêðà¿íè. Â³äïîâ³äíî äî ÷. 3 ñò. 21 Çàêî-
íó, óïðàâèòåëü ÔÔÁ ìîæå íàäàòè äîâ³ðèòåëþ ïîñëóãè ùîäî â³äñòóïëåííÿ 
ïðàâà âèìîãè. 

Íàðåøò³ ñë³ä çóïèíèòèñÿ é íà ìàéíîâèõ ïðàâàõ çàáóäîâíèêà òà óïðàâè-
òåëÿ. Âèêîðèñòàííÿ â Çàêîí³ òåðì³íó «çàáóäîâíèê» äåùî â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä 
òåðì³íîëîã³¿, âæèâàíî¿ â ÖÊ Óêðà¿íè. Â³äïîâ³äíî äî ÷. 3 ñò. 4 Çàêîíó çàáó-
äîâíèêîì º îñîáà, ÿêà â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà ìàº ïðàâî íà âèêîíàííÿ 
ôóíêö³é çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà äëÿ ñïîðóäæåííÿ îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà òà 
óêëàëà äîãîâ³ð ç óïðàâèòåëåì. Îòæå, òåðì³í «çàáóäîâíèê» çà Çàêîíîì â³ä-
ïîâ³äàº òåðì³íó «çàìîâíèê» çà ÖÊ Óêðà¿íè. 

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 876 ÖÊ Óêðà¿íè çàìîâíèê º âëàñíèêîì îá’ºêòà áóä³â-
íèöòâà. Îñê³ëüêè îá’ºêò áóä³âíèöòâà — öå áóä³âëÿ, ñïîðóäà, áóä³âíèöòâî 
ÿêèõ îðãàí³çîâóº çàáóäîâíèê, òî öèì îá’ºêòîì º êîíêðåòíà íåðóõîìà ð³÷, 
ñòâîðåííÿ ÿêî¿ çàâåðøåíî. Äî öüîãî ìîìåíòó çàìîâíèê (çàáóäîâíèê) ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà íå¿ íå íàáóâàº. 

Íàòîì³ñòü ³ â öüîìó ðàç³ ìîæíà âåñòè ìîâó ïðî ìàéáóòí³ ïðàâà çàáó-
äîâíèêà. Òîáòî, òàê ñàìî, ÿê äîâ³ðèòåëü ìàº ìàéíîâ³ ïðàâà íà ìàéáóòíþ 
êâàðòèðó ³ ìîæå ¿õ çàñòàâëÿòè, òàê ³ çàáóäîâíèê ìàº ìàéíîâ³ ïðàâà íà 
ìàéáóòíþ áóä³âëþ, ÿê³ ìîæå çàñòàâëÿòè. Îòæå, çàáóäîâíèê ìîæå ðîçïî-
ðÿäèòèñÿ ñâî¿ìè ïðàâàìè íà íåðóõîìå ìàéíî, ÿêå áóäå íàëåæàòè éîìó â 
ìàéáóòíüîìó, à òàêîæ óêëàäàòè äîãîâîðè ³ïîòåêè ñòîñîâíî ìàéáóòíüîãî 
îá’ºêòó. 

Â ïåðøîìó âèïàäêó â³äïîâ³äíî ÷. 5 ñò. 9 Çàêîíó çàáóäîâíèê ïåðåäàº 
óïðàâèòåëþ ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ. Öå ðîáèòüñÿ äëÿ òîãî, 
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àáè óñòàíîâíèê óïðàâë³ííÿ â ïîäàëüøîìó ìàâ çìîãó ïåðåäàòè ö³ ïðàâà 
ó÷àñíèêà ôîíäó. Òèì ñàìèì çàáóäîâíèê ïåðåäàº óïðàâèòåëþ â ñóêóïíîñò³ 
âñ³ ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, ùî º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà, îñê³ëüêè 
ö³ºþ íåðóõîì³ñòþ º áóä³âëÿ â ö³ëîìó (àáç. 6 ñò. 2 Çàêîíó), à îá’ºêòîì ³í-
âåñòóâàííÿ º êîíêðåòíà êâàðòèðà â ö³é áóä³âë³. Ñóêóïí³ñòü âñ³õ êâàðòèð 
òà ïðèì³ùåíü ñîö³àëüíî-ïîáóòîâîãî ïðèçíà÷åííÿ ³ ñòàíîâëÿòü áóä³âëþ — 
 íåðóõîì³ñòü, ÿêà º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà. 

Âíàñë³äîê òàêî¿ ìîäåë³ â³äíîñèí ïîñòàþòü îäðàçó ê³ëüêà çàïèòàíü: ÿê 
ìîæå ó çàáóäîâíèêà âèíèêíóòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà áóä³âëþ, ÿêùî â³í äî 
¿¿ ïîáóäóâàííÿ âæå ïåðåäàâ óïðàâèòåëþ ìàéíîâ³ ïðàâà íà íå¿? ßêèé îáñÿã 
ìàéíîâèõ ïðàâ çàáóäîâíèêà, ÿêùî â³í íå âïðàâ³ â³ä÷óæóâàòè àáî îáòÿæó-
âàòè ó áóäü-ÿêèé ñïîñ³á îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ? ßê ìîæå çàáóäîâíèê ïåðå-
äàòè â ³ïîòåêó ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, ùî º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà, 
ÿêùî â³í ö³ ìàéíîâ³ ïðàâà ïåðåäàâ óïðàâèòåëþ ÿê ìàéíîâ³ ïðàâà íà îêðåì³ 
³íâåñòèö³éí³ îá’ºêòè â³äïîâ³äíî äî ÷. 4 ñò. 9 Çàêîíó? 

ßê éøëîñÿ âèùå, äîâ³ðèòåëü ìîæå ïåðåäàòè â ³ïîòåêó ìàéíîâ³ ïðàâà íà 
îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ (÷. 1 ñò. 50 Çàêîíó), à çà ÷. 1 ñò. 5 Çàêîíó «Ïðî ³ïîòå-
êó» ö³ ìàéíîâ³ ïðàâà ïîâèíí³ íàëåæàòè äîâ³ðèòåëþ. ßêùî ìàéíîâ³ ïðàâà 
äîâ³ðèòåëü îòðèìóº â³ä óïðàâèòåëÿ, ÿêèé â ñâîþ ÷åðãó îòðèìàâ ¿õ â³ä çàáó-
äîâíèêà, òî çàáóäîâíèêó íå íàëåæàòü ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà. 
Ïðîòå â öüîìó âèïàäêó ñë³ä ðîçð³çíÿòè ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò ³íâåñòó-
âàííÿ òà íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà. Âèõîäèòü, ùî ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò 
³íâåñòóâàííÿ ìàº äîâ³ðèòåëü òà óïðàâèòåëü, ÿêîìó âîíè áóëè ïåðåäàí³ çà-
ìîâíèêîì. Çàìîâíèê æå ìàº ìàéíîâå ïðàâî íà áóäèíîê, ÿêèé â³í áóäóº ³ 
íà ÿêèé â íüîãî âèíèêíå ïðàâî âëàñíîñò³ ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà. 

Ï³äñóìîâóþ÷è íàâåäåí³ âèùå ì³ðêóâàííÿ, ìîæíà ñòâåðäæóâàòè, ùî 
÷èííå çàêîíîäàâñòâî, ÿêå ðåãóëþº ìàéíîâ³ ïðàâà, º íåäîñêîíàëèì ³ âèìà-
ãàº ïåðåãëÿäó. Çîêðåìà öå ñòîñóºòüñÿ óíèêíåííÿ áà÷åííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ 
ÿê ïðàâ ðå÷îâèõ òà âäîñêîíàëåííÿ ðåãóëþâàííÿ îáîðîòó ìàéíîâèõ ïðàâ. 
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Ðåçþìå 
Â ñòàòüå îñóùåñòâëåí àíàëèç íîðì äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà è ïðàâîâîé 

äîêòðèíû îòíîñèòåëüíî îïðåäåëåíèÿ ïðàâîâîé ïðèðîäû èìóùåñòâåííûõ ïðàâ ïðè 
ñòðîèòåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíîãî æèëîãî äîìà. Îáðàùàåòñÿ âíèìàíèå íà öåëåñîîá-
ðàçíîñòü èçáåãàíèÿ âèäåíèÿ èìóùåñòâåííûõ ïðàâ êàê ïðàâ âåùíûõ è óñîâåðøåí-
ñòâîâàíèå îáîðîòà èìóùåñòâåííûõ ïðàâ. 
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PROPERTY RIGHTS WHILE CONSTRUCTING MMULTYSTORIED 
BUILDING 

Resume 
Analysis of the current legislation and legal doctrine to define legal nature of 

property rights while building a block of flats. Special attention is paid to expediency 
of avoiding to view property rights as law of property and development of property 
rights’ turnover. 

Key words: block of flats, property rights law of property. 


